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RESUMEN

La presente investigacion surge a propdsito de la necesidad de diversificar la oferta actual de
vivienda social caracterizada por un modelo de tenencia en propiedad, y transitar hacia la
incorporacién de un modelo de arriendo publico de gestidn local.

Basandonos en el analisis del caso del “Proyecto de la Inmobiliaria Popular” de la Comuna de
Recoleta, modelo de gestion local de vivienda social en arriendo de reciente implementacién, y en
algunas referencias de la experiencia internacional de vivienda publica de alquiler, nos
aventuraremos en el desarrollo de un modelo replicable de subsidio de la vivienda de arriendo
publico y de gestion local.

La metodologia utilizada en esta investigacion es de tipo cualitativa, basada en el analisis de
documentos y la produccidn de informacidn de primera fuente, dado el caracter exploratorio del
estudio de caso recientemente integrado como modelo de gestion local de vivienda publica de
arriendo en Chile.

La propuesta elaborada se desarrolla en torno al analisis de las implicancias y beneficios del modelo
de gestidn local de vivienda publica en arriendo en tres dimensiones: desde la gestion habitacional,
la integracidn socio-espacial y desde la economia urbana estratégica.

Palabras clave: Modelo local de gestion habitacional — Subsidio de arriendo- Vivienda publica de
arriendo - Integracién socio-urbana — gestion urbana estratégica



INTRODUCCION

La dificultad de acceder al mercado de la vivienda en Chile para los sectores mas desfavorecidos, ha
ocasionado que un segmento importante de la poblacion se vea excluido del acceso a una vivienda,
ya sea en propiedad o arriendo.

En este contexto el Estado de Chile comienza a delinear alternativas de diversificar el modo de
tenencia de las viviendas sociales, proponiendo y ejecutando un subsidio de arriendo, a la fecha
vigente. Las evaluaciones sobre la trayectoria de aplicacién de esta solucidén habitacional han
apuntado a la necesidad de introducir ciertos ajustes, entre ellos, la ampliacion del campo del
subsidio a la demanda, a un subsidio a la oferta para la construccién de viviendas sociales en
arriendo, dirigido a entidades publicas o privadas sin fines de lucro.

La introduccién de un subsidio a la oferta de viviendas en arriendo no sélo estaria dirigido a
incentivar la oferta de estas, sino también a la regulacién de los precios de las viviendas,
garantizando el acceso de las familias de mas bajos recursos al arrendamiento, con el propésito de
solucionar el problema de vivienda en el corto plazo, dando la posibilidad de ahorrar para la
obtencidn de una vivienda propia en el largo plazo.

Esta alternativa de solucion habitacional supone un quiebre respecto al modelo de tenencia en
propiedad y al mero subsidio a la demanda, ya que integra la participacion activa del Estado y de
gobiernos locales como entidades que financian, regulan los precios, gestionan y administran una
solucion habitacional de arriendo, la cual recae actualmente en el mercado privado.

A partir del estudio del “Proyecto de la Inmobiliaria Popular” de Recoleta, nos interesa delimitar los
beneficios e implicancias que este caso, permitiéndonos proyectar de un nuevo modelo de gestion
habitacional con un importante potencial para la integracion socioespacial en la ciudad, para la
economia urbanay en general, como nuevo modelo de gestion susceptible de ser replicado en otros
contextos nacionales.

Estas tres dimensiones también seran revisadas y analizadas a la luz de modelos de gestion
habitacional de alquiler internacionales, donde existe un mayor desarrollo y cobertura del modelo
de tenencia en arriendo, focalizado principalmente en aquellas familias vulnerables que no pueden
acceder a un arriendo privado de vivienda. Si bien en la experiencia internacional ha ido en
detrimento el modelo universal hacia un modelo focalizado, este estd instalado y consagrado como
un derecho en los marcos normativos de cada pais, esta orientado en gran medida por las politicas
de integracidn socioespacial en el caso de la Unidn Europea y tiene una mayor cobertura -variando
de pais en pais- respecto al modelo chileno de reciente desarrollo.



CAPITULO 1: FORMULACION DEL PROBLEMA

1.1 Problema de investigacion

La politica de vivienda de los gobiernos del Chile post-dictatorial se enfrenta a uno de los grandes
desafios de la época de los 90’: el elevado déficit cuantitativo de viviendas. Con el propdsito de
cubrir ese déficit es que se opta por la continuacion del modelo habitacional instaurando en el
periodo dictatorial, consistente en la produccién masiva de vivienda en propiedad, por sobre
criterios de calidad y de integracion social y urbana. En este escenario el Estado desempefia un rol
relevante como entidad dinamizadora del mercado habitacional privado en pos de garantizar el
acceso masivo a la vivienda en propiedad (Hidalgo, Santana, & Alvarado, 2016). Se apela a la
productividad del mercado privado con fines de lucro (Valenzuela-Levi, 2017) y dirige el accionar a
la estimulacidn de la postulacidon colectiva, la ampliacidn de la oferta de programas focalizados y la
formulacién de entrega de vivienda en propiedad sin deuda para las familias mas vulnerables (Brain,
Sabatini, & Mora, 2012)

Si bien esta politica de vivienda contribuyd a la reduccion del déficit y la cobertura de servicios
basicos, logrando cifras de reduccién del déficit habitacional de un 30% entre 1996 y 2015 (Casen,
2017), su éxito ha sido puesto en duda debido a la institucion de un modelo de desarrollo urbano
gue segregd masivamente a familias pobres a la periferia (Sabatini & Wormald, 2013) y las expuso
a otro tipo de problemas como la mala calidad de las viviendas, problemas de localizacién, acceso a
servicios urbanos con estandares minimos y marginacion social.

En palabras de Rodriguez y Sugranyes, (2005), la politica de vivienda masiva ha decantado en el
actual problema habitacional, ya no de los hogares “con techo” sino en el de “los con techo”, es
decir, de las familias que fueron beneficiarias del subsidio habitacional y que se han visto expuestas
a consecuencias de la politica publica de vivienda segregadora, como la lejania respecto a los lugares
de trabajo, el espacio reducido de las viviendas y como efecto de este, la emergencia de
ampliaciones irregulares y la desvalorizacidn de las propiedades, problemas de convivencia vecinal,
barrios deteriorados con un escaso equipamiento urbano, estigmatizacién social, la sensacion de
abandono del Estado y sus instituciones.

La situacion descrita nos lleva a cuestionar la efectividad de la estrategia habitacional chilena basada
principalmente en el modelo de tenencia de propiedad y la capacidad de dar respuesta a las
necesidades y a las expectativas de las familias, en un contexto caracterizado por la insatisfaccion
de los beneficiarios respecto a la calidad de las viviendas sociales otorgadas por el Estado (Rodriguez
& Sugranyes, 2005). Una clara manifestacidn de la insuficiencia e insatisfaccidn respecto a la oferta
del Estado, se deja ver en el abandono de viviendas recibidas a través de subsidios, la renuncia a
hacer efectivo el beneficio y las preferencias manifestadas en el mercado de vivienda usada mejor
localizada (Soto, 2019), en palabras de Ruiz-Tagle & Romano “hay muchos habitantes ‘con subsidio
y sin vivienda’ por la resistencia a ser relegados a la periferia lejana” (2019, p. 62).



Si las soluciones habitacionales que ofrece el Estado no son del todo satisfactorias para los
potenciales beneficiarios, tampoco lo es la oferta del sector privado debido a los altos precios y las
practicas especulativas sobre el mercado de la vivienda. Lo anterior se visualiza, por ejemplo, en las
promesas de compra de la Region Metropolitana del 2018, cuyas propiedades alcanzaron un valor
promedio de 3.500 UF, con un ingreso minimo de acceso requerido de $1.365.581, para
departamentos de un dormitorio en alguna de las 19 comunas que concentran el 80% de la oferta
en Santiago (TOCTOC.com; Centro de Politicas Publicas UC; OCUC, 2018 en Centro UC, Politicas
Publicas, 2019), realidad que contrasta con el ingreso promedio mensual de Chile de $554.493 y una
media que no supera los $380.000 (INE, 2018), lo cual plantea la imposibilidad de acceso a las
viviendas ofertadas por el mercado privado. Se suma lo observado por el INE (2019) respecto a una
desfavorable relacidon entre el salario y el precio de las viviendas, ocasionado por los elevados
precios y al estancamiento de los sueldos, lo cual ha ocasionado dificultades para el pago de las
propiedades (INE, 2019).

Los antecedentes sobre la situacidon actual del mercado de vivienda en Chile, nos llevan a un
escenario donde la oferta privada como la publica no absorben a las necesidades y expectativas de
los grupos mas vulnerables, ya sea porque resulta inalcanzable econédmicamente o porque no se
ajusta a las necesidades de los hogares en cuanto a localizacién, calidad y tamario de la vivienda,
entorno urbano, acceso a bienes y servicios, en el caso de la vivienda social. En este contexto un
altisimo numero de hogares de ingresos medios y bajos quedan excluidos del mercado de la
vivienda, o bien, acceden a este mediante otros modos de tenencia mas fragil, como son la multi-
ocupacion en malas condiciones de habitabilidad, hacinamiento y pagando altos precios (aunque
asequibles), asentamientos irregulares o “campamentos”, el allegamiento y el arriendo (Prieto, &
Sabatini, 2010).

Los datos de hacinamiento, allegamiento y arrendamiento en Chile, corroboran Ila tesis sobre la
existencia de un mercado de vivienda publico o privado, de caracter excluyente. Si visualizamos esta
realidad a través de cifras, observamos que el déficit habitacional a nivel nacional alcanza 391.546
unidades faltantes, de las cuales 207.000 corresponde sélo a la Regidn Metropolitana, y de estas
195.000 equivalen a hogares allegados y nucleos familiares hacinados, estando concentrados en el
anillo pericentral de la ciudad en un 24.4% (Fundacion Vivienda, 2018). Segln los resultados del
ultimo Censo (2017) un 7,3% de viviendas particulares presenta problemas de hacinamiento a nivel
pais, siendo el “hacinamiento critico” una realidad que se extiende por todo el territorio nacional
con un promedio de 2,5 personas por dormitorio (INE, 2018, pag. 22). Las cifras también indican la
existencia de 45.000 hogares de campamentos, de los cuales un 47% declara vivir en esta condicién
por motivos asociados al alto precio y malas condiciones de habitabilidad del mercado de arriendo.
Esta ultimo cifra se eleva en un 74% si son considerados los hogares migrantes (TECHO, 2017).

Producto de este mercado excluyente, la tenencia en arriendo en el pais también ha ido en
aumento, siendo los altos precios de las viviendas una de las razones esbozadas para explicar su
incremento (Simian, 2018). Si analizamos las cifras, el aflo 2009 el 18% de los hogares chilenos vivia
bajo la modalidad de arriendo, situacién que aumenta en un 25% al afio 2017 (INE, 2018).También
se observa un aumento considerable en los precios de arriendo, especialmente en aquellas de
menor superficie, los cuales entre 2009 y 2015 registran el aumento del 31,2% en el precio promedio
de arriendo en zonas urbanas (Lopez-Morales & Herrera, 2018), situacidon que ha impactado de
forma importante la economia familiar y presupuestos de los hogares.



Ante esta problematica el incentivo de una politica de vivienda social en arriendo se perfila como
una alternativa dirigida a palear las imperfecciones del mercado de la vivienda excluyente, a través
de un subsidio de arriendo transitorio a la demanda, que permitiese el acceso a arriendos vy la
superacion de la condicién de hacinamiento y hogares allegados. El “Programa de Arriendo DS-52”
del 2013 y vigente a la fecha (con algunos ajustes), fue implementado con el fin de aminorar el
déficit habitacional, los casos de allegamiento y a mejorar la localizacion en la ciudad a través de la
movilidad residencial para la integracidn y el acceso a zonas de mejor estandar urbano de las familias
mas vulnerables y de sectores medios con problemas de habitabilidad (Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, 2019).

Estudios posteriores a la aplicacién del Programa de Arriendo DS-52, reconocieron un impacto
positivo en la reduccién del allegamiento de quienes lo utilizan, sin embargo, advierten una muy
baja aplicacién, debido a la escasa oferta de arriendos y problemas estructurales de la condicidon
socioecondmica de sus beneficiados, ya que implica la sostenibilidad econémica de las familias
jovenes para el pago del arriendo mensual, cuestidon que se ve dificultada ante condiciones de
inestabilidad laboral y variabilidad de ingresos (Diaz, 2015; Razmilic, 2015). Otra de las desventajas
de este modelo es que representa una opcién transitoria a familias que recién comienzan a
consolidarse, siendo sélo una segunda alternativa mientras estas puedan optar igualmente a la
vivienda propia. También las criticas al programa apuntaron a su escaso impacto como instrumento
de integracién funcional (Soto,2019) reconociendo que los arrendatarios beneficiarios se
encuentran expuestos a malas condiciones de habitabilidad y sin posibilidad de mejorar, dado que
la oferta “subsidiable” es poca, inapropiada en términos de superficie y no le asegura proximidad al
transporte publico.

Estos motivos explican el por qué de la reduccion de las tasas de aplicacidn del subsidio en el periodo
comprendido entre 2013 y 2016, dado que la oferta privada sujeta a la aplicacién de subsidio -que
cumple con los requisitos del programa- no habilita acceso a las localizaciones demandadas, por lo
gue la poblacion objetivo no recurre al programa para mejorar sus condiciones de vivienda (Soto,
2019).

Segun las evaluaciones de esta politica realizadas por el MINVU, entre los factores que afectarian la
tasa de activacidn de este subsidio se encuentran: 1. Comunas limitadas por el maximo del valor de
arriendo permitido, pues es muy bajo en relacién al valor de las viviendas en arriendo disponibles
en el mercado. 2. Poco interés de parte de los arrendadores para participar en este programa. 3.
Baja confianza por parte del arrendador respecto de la certeza del pago. 4. Poca oferta de vivienda
en arriendo (Senado, 2018).

Ante la evaluacién de las dificultades en la aplicacion del subsidio de arriendo, se discutid sobre la
pertinencia de una mirada integral sobre el arriendo como estrategia habitacional, llegando a Ia
conclusién que no es suficiente el incentivo a la demanda si no hay oferta disponible en el mercado
actual. Por lo anterior, a través de Resolucién Exenta N2 12.432 (2017), se dispone de una glosa
presupuestaria que posibilita entregar subsidio a instituciones sin fines de lucro, municipalidades
incluidas, para la generacién de oferta de vivienda en arriendo, dirigida a los beneficiarios del D.S.
52. Ante esta iniciativa algunos municipios se demuestran interesados en desarrollar una alternativa
de oferta de la vivienda en arriendo tomando como referencia modelos internacionales de gestién
habitacional desde lo local. En este escenario, el Municipio de Recoleta se hace parte de esta



iniciativa, apostando por la creacién de una inmobiliaria municipal destinada a la produccion de
conjuntos habitacionales en arriendo y a precio justo, para las familias que no tienen acceso a la
vivienda propia o que se encuentren arrendando.

El proyecto denominado “Inmobiliaria Popular de Recoleta” se basa en un Modelo de Gestidn
Municipal que representa una alternativa de solucién habitacional basada en el arriendo de
viviendas ofertadas y administradas por la institucién municipal. Entre sus objetivos se plantea
proporcionar una vivienda de calidad que cumpla con las condiciones de habitabilidad y se ajuste
tanto a la capacidad econdémica de las familias, como a la diversidad en la composicién de los grupos
familiares. En este modelo la institucion local asume un rol activo en la gestidon de recursos del
Estado destinados a la vivienda, al mismo tiempo que juega un papel protagdnico en la gestion de
los suelos para la construcciéon o mejoramiento de viviendas sociales y en la administracion de estas.

El caso de estudio de esta investigacion estard basado en el estudio de la experiencia de la
Municipalidad de Recoleta, a través de las implicancias y beneficios del proyecto de la Inmobiliaria
Popular en tres dimensiones: social, econdmica y en el modelo de gestion urbana. Desde el plano
social, nos enfocaremos en sus efectos en la integracion socio-espacial de los beneficiarios; desde
el dmbito de la economia urbana lo estudiaremos desde sus implicancias econdmicas para el Estado,
los gobiernos locales y las familias; nuestra tercera dimensién de analisis serd la caracterizacién del
caso en tanto modelo estratégico de gestidn habitacional, a la luz de algunos modelos de vivienda
de alquiler internacionales. De los resultados del andlisis, se propone el disefio de un modelo
integral de vivienda en arriendo de gestion local, que incorpore las distintas realidades de los
beneficiarios, a través de la creacion de oferta de viviendas en arriendo con un sistema de regulacion
de precios desde el mundo publico local.

1.2 Pregunta de investigacion

Para esta investigacidn nos preguntamos: ¢ Cuales son las implicancias y beneficios que presenta el
modelo de gestion local de vivienda en arriendo de la Inmobiliaria Popular? ¢Cuales serian los
efectos de este modelo en los procesos de integracidn socio-urbana? ¢ Qué beneficios reportaria la
implementacion de este modelo para la economia y el gasto Estatal, de los gobiernos locales y las
familias? ¢Cudles son los beneficios del modelo de gestion local de la vivienda en arriendo de
Recoleta respecto al ya existente?
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1.3 Objetivos de investigacion

OBJETIVO GENERAL

Analizar el “Proyecto de la Inmobiliaria Popular” de la comuna de Recoleta, desde la perspectiva de
la gestion habitacional, la integracion socio-espacial y la economia urbana estratégica, para el disefio
de un modelo replicable de subsidio habitacional de arriendo publico y de gestién local.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Conocer y caracterizar el modelo de gestion habitacional del Proyecto de la Inmobiliaria
Popular de Recoleta, a partir de la experiencia de los actores que en él convergen.

2. Reconocer las implicancias y beneficios del proyecto, respecto a la integracion socio-
espacial, a partir de la experiencia de los actores que en él convergen.

3. Reconocer las implicancias y beneficios del proyecto, respecto a la economia urbana
estratégica, a partir de la experiencia de los actores que en él convergen.

4. Disenar e implementar un modelo replicable de subsidio habitacional en arriendo, de
interés social y gestién local.

1.4 Relevancias

La relevancia de esta investigacion radica principalmente en que se hace parte de los actuales
desafios en torno a la integracidn socio-urbana y la vivienda social, plenamente vigente en el debate
nacional en el marco del Proyecto de Ley sobre Integracion Social y Urbana que fue ingresado por
el gobierno a la Cdmara de Diputados en diciembre del 2018, contribuyendo con una propuesta y
disefio de instrumento de solucion habitacional factible de ser implementado.

Tedricamente, esta investigacion es relevante gracias la incorporacion de nuevas
conceptualizaciones en torno a las dinamicas de las politicas de vivienda en el contexto del
“neoliberalismo hibrido” (Fuster-Farfan, 2018), posibilitando la reflexidn sobre nuevas practicas de
gestidn habitacional con un mayor protagonismo del Estado representado en el municipio, nuevos
roles asociados a la gestion y administracidon local de la vivienda social, la realizacién de proyectos
ajustados a las realidades culturales y territoriales.

La relevancia metodoldgica, tiene que ver con una aproximacion cualitativa a un fendmeno de
caracter emergente en Chile, lo cual permite acceder a una densidad de datos de caracter primario
a través de la produccidon de informacién mediante entrevistas y el andlisis de contenido de
documentos gubernamentales. Se opta por estudio descriptivo, ya que tiene como principal objetivo
la descripcidén de los elementos caracteristicos del modelo de gestién local del “Proyecto de la
Inmobiliaria Popular” de Recoleta, respecto a la dimensién social, urbana, econédmica y como
modelo de gestién emergente en Chile.
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CAPITULO 2: MARCO DE REFERENCIA

2.1 La politica de arriendo en Chile.

Antecedentes, programas y marco normativo

Como antecedentes de la creacidon del subsidio habitacional de arriendo en Chile, debemos
remitirnos al afio 2012 cuando sale a la luz el informe “Estudios Econdmicos para Chile” de la OECD,
a propodsito de la inclusion del pais en 2010 en dicha organizacion. El informe sefialé que la
estructura de vivienda de Chile se caracteriza por su rigidez y falta de oportunidades para la
movilidad residencial de los sectores mas vulnerables. En este informe se especifica que la movilidad
residencial en Chile es de las mas bajas de los paises de la OECD, atribuible al sesgo pro propiedad
gue define a nuestra politica habitacional. Se evidencia una importante asimetria en los niveles de
movilidad y el nivel de ingresos, siendo la poblacién con mayores ingresos el segmento con mayores
niveles de movilidad residencial y los 7 deciles de menores ingresos, aquellos que presentan una
mayor inmovilidad, con un promedio de 93,4% (CASEN, 2013). Esta situacion se explica (entre otros
factores) por las mayores tasas de allegamiento en hogares jévenes que los obliga a mantenerse en
la misma comuna de origen, mientras que los deciles de mas altos ingresos es mas frecuentes que
puedan vivir de manera independiente, y por ende, presenten mayores niveles de movilidad
residencial con mejores expectativas laborales y acceso a una geografia de oportunidades.

Otro antecedente de la creacidn del subsidio de arriendo estatal, tiene que ver con su valorizacién
como alternativa de integracidén socioespacial o inclusion residencial. La intencion de incorporar
mecanismos de subsidio a la oferta de proyectos de construccion y administracion de vivienda
econdmica en arriendo en zonas urbanas consolidadas, buscaba sumar esfuerzos para revertir
patrones de segregacion residencial, en coherencia con la Politica Nacional de Desarrollo Urbano
(PNDU, 2013), promulgada a través del decreto supremo n? 68 de 2014, se enfatiza en la
“Integracidn social” como el primer principio ordenador de la accidn estatal. A través de esta politica
se definen dos modos de integracion: una social y otra funcional. Mientras que la primera se dirige
al logro de ciertos grados de heterogeneidad social dentro de un mismo territorio, la segunda se
orienta a ubicar a poblacién vulnerable en localizaciones que habiliten mas oportunidades laborales
y de servicios dentro de la ciudad (MINVU, 2014).

A través de la “Nueva Agenda Urbana”, esta politica también ratifica los acuerdos establecidos en
la Nueva Agenda Urbana de ONU-HABITAT Ill, comprometiéndose con la promocién de politicas
habitacionales diversificadas, recalcando los atributos internos de calidad y los estandares de
habitabilidad que prestan, pero subrayando las condiciones de localizacién y las oportunidades de
acceso a servicios. Desde esta Optica, se prioriza la renovacién urbana por sobre la extensién y
marginalizacion de la ciudad, apuntando a un disefio compacto posibilitado por densidades
demogréficas sostenibles, asumiendo como objetivo la integracién social urbana (ONU-HABITAT,
2016).

El rol del arriendo en la Politica Habitacional aparece como una modalidad de tenencia para mejorar
la integracion social en su aspecto funcional, en tanto oportunidad de acceso de grupos vulnerables
a mejores localizaciones dentro de la ciudad, dando importancia a la necesidad de impulsar la
vivienda de interés publico en arriendo (CNDU, 2015).
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Tanto por las recomendaciones tendientes a mejorar la movilidad social como la integracion
socioespacial e inclusion residencial, asi como el aumento en la demanda de arriendo, el Estado
dispone de un entramado legal y politicas tendientes a fomentar esta forma de tenencia, las cuales
pasamos a describir.

Programas habitacionales y marco legal en relacion al arriendo

La politica de arriendo ofertada por el Estado se materializa en el subsidio al arriendo D.S. 52 de
2013, la Resolucidn Exenta N212.432 de 2017, que se orienta a la generacion de oferta de vivienda
para el arriendo, y la Ley N218.101 de 1982, modificada en el afio 2003, para el resguardo y
proteccion legal de los arrendadores y en la presentacién del Proyecto de Ley de Integracién Social
y Urbana, presentado el 2018 y discutido durante el 2019.

También nos parece importante referenciar el Subsidio de Integracion Social y Territorial DS 19 del
MINVU, creado el aiio 2014. Si bien este subsidio es bajo un modelo de tenencia en propiedad, nos
parece interesante destacar los criterios que contempla respecto a la integracidn social contenidos
en el Decreto Supremo N ° 19.

1. Subsidio a la demanda: Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda D.S. 52.

El afio 2013 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) realizé el primer llamado del subsidio
habitacional de arriendo. Este consta de 170 UF, las cuales pueden ser utilizadas mensualmente o
de forma segmentada en un plazo maximo de 8 afios. El valor del arriendo de la propiedad elegida
debe ser de 9,2 UF como maximo ($248.400 aprox.), siendo el aporte mensual del Estado de 3,2 UF
como maximo ($86.400 aprox.). El valor del subsidio no superara el 80% de la renta acordada. Las
familias, por ende, pagan mes a mes una parte del valor del arriendo de la vivienda, ya que la otra
es cancelada con el subsidio obtenido. Este subsidio permite, ademas, el cambio de vivienda a
cualquier region del pais, dando la posibilidad de optar a un subsidio para obtener una vivienda en
propiedad paralelamente (MINVU, 2019).

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo define este instrumento como un “programa destinado a
familias vulnerables y de sectores medios, allegadas y arrendatarias, que necesitan una solucion
habitacional flexible por un tiempo determinado. Se dirige a familias que pertenezcan al 70% mas
vulnerable de la poblacién y que sean capaces de realizar un desembolso mensual destinado a pagar
un arriendo” (MINVU, 2019).

Algunas modificaciones introducidas a este programa desde el afio 2015 (MINVU, 2018a) son:

-Eliminacién del tope de edad dispuesto en el programa original (inicialmente hasta los 30 afos).
Esto se corresponde con el incremento de viviendas en arriendo entre los adultos mayores, que
transita de un 3,1% (2011) a un 6,9% (2015), existiendo un 10% de adultos mayores que reside en
viviendas cedidas, de acuerdo a la encuesta CASEN del afio 2015 (Libertad y Desarrollo, 2016).

- Para el caso de los adultos mayores, estos podran postular también sin nucleo familiar, de manera
consecutiva e indefinida.

- Se concede que los inmigrantes puedan postular presentando sélo su cédula de identidad para
extranjeros y se deja sin efecto el requisito de contar con permanencia definitiva para poder
postular.
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- El valor del subsidio sera diferenciado, dependiendo de la ciudad donde se ubique la vivienda. Esto
es importante considerando que el programa en sus inicios tuvo una baja aplicacién en zonas de
altos valores del suelo (Tarapacd, Antofagasta, Magallanes y en algunas comunas de la RM), lo cual
no mejord necesariamente la localizacién de las familias (Razmilic, 2015) y por ende, una de las
dimensiones posibilitadoras de integracién social.

- Se integran los gastos operacionales que permiten a los beneficiarios financiar los documentos
exigidos para la aplicaciéon del subsidio.

Otras modificaciones introducidas el afio 2017 son las siguientes (MINVU, 2018a):
- La cobertura del 70% de los hogares mas vulnerables, a través del Registro Social de Hogares®.

- Se concede la posibilidad de postular al Programa Fondo Solidario de Eleccién de Vivienda siendo
beneficiario del Programa de Arriendo, pudiendo postular a dicho Programa sin necesidad de
egresar del mismo. Esta modificacion soluciona habitacionalmente el tiempo que necesitan las
familias para ahorrar y materializar la adquisicion o construccién de su vivienda propia.

- A la postulacién se incorpora el Sistema de Informacién Territorial de la Demanda (MINVU
Conecta), con el propdsito de identificar, caracterizar y cuantificar a potenciales interesados e
informarles sobre los programas y la oferta habitacional existente.

- Se incorpora un factor multiplicador que permita ajustar el monto total del subsidio de arriendo,
el cual es de 170 UF, otorgando una mayor flexibilidad al momento de requerir aumentar el subsidio.

- Se aplica un criterio de flexibilidad al requisito de la vivienda arrendada en casos de catastrofes
(incendios, terremotos).

2. Subsidio a la oferta: R.E. 12.432.

Como mencionamos anteriormente, una de las dificultades para la aplicacion del subsidio DS 52 fue
la falta de oferta de viviendas en arriendo que se ajustaran a los requisitos de postulacidn, es decir,
con un valor de arriendo que no superara las 9,2 UF como maximo ($248.400 aprox.). En este
escenario, el MINVU identificé los siguientes aspectos a considerar (MINVU, 2018b en Centro UC,
Politicas Publicas, 2019):

- El subsidio de arriendo esta contribuyendo a que mas de 10 mil familias arrienden viviendas de
calidad regulada y a precio asequible (no mas del 25% de los ingresos familiares en promedio).

- La demanda anual del Programa de Arriendo se ha duplicado en cuatro afos, de 7.965 en el 2014
a 13.646 en el 2017, y se han entregado subsidios a mas del 70% de los postulantes.

- Menos del 40% de los 32 mil hogares beneficiados entre el afio 2014 y el 2017, ha podido aplicar
su subsidio, por la escasez de oferta adecuada o la resistencia de arrendadores.

A partir de estas dificultades iniciales en la aplicacidn del subsidio de arriendo, se discutié sobre la
pertinencia de una mirada integral sobre el arriendo como estrategia habitacional y se llega a la
conclusién que no es suficiente el incentivo a la demanda si no hay oferta disponible en el mercado

! Previa a esta modificacion la cobertura era hasta el tercer quintil.
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actual vinculado a los precios y al interés social. Es asi como a través de Resolucidon Exenta N2 12.432
(2017), se dispone de una glosa presupuestaria que posibilita entregar un subsidio a instituciones
sin fines de lucro, municipalidad incluida, para la generacién de oferta de vivienda en arriendo,
dirigida a los beneficiarios del D.S. 52. La Glosa “Asociada a Subtitulo 33, item 01, letra j”, representd
el primer intento del Estado por subvencionar la oferta de viviendas en arriendo, sin embargo, aldn
no se consolida como programa.

El 2017, a través de la Ley de Presupuestos, la Resolucidn Exenta N2 12.432 posibilita al MINVU
llamar a un proceso de seleccidn en condiciones especiales, para otorgar subsidios del Programa
Habitacional Fondo Solidario de Eleccidn de Vivienda, regulado por el decreto N2 49, para proyectos
de construccién en nuevos terrenos en el Area Metropolitana de Santiago, especificamente en:
Santiago, Estacion Central, Independencia, Pedro Aguirre Cerda, Quinta Normal, Recoleta, San
Joaquin, San Miguel, Nufioa y Providencia, para que personas juridicas de derecho publico y privado
sin fines de lucro pudieran construir, mejorar viviendas o transformarlas en residencias
multifamiliares.

Los proyectos seleccionados se destinarian al arriendo habitacional y beneficiarian a aquellos que
se adjudiquen un subsidio D.S. 52, por lo tanto, con un limite en el valor total del arriendo como lo
estipula en sus requisitos. Las instituciones beneficiadas quedan obligadas a desarrollar el proyecto
y, durante al menos 30 afos, utilizarlo Unicamente como unidades habitacionales destinadas a
nucleos familiares con el subsidio de arriendo del Ministerio. Luego de este tiempo, si el terreno
pertenece al municipio, el inmueble pasa a ser patrimonio de la comuna y puede ser utilizado para
los objetivos que estime conveniente. Si el terreno es de propiedad del Serviu, este tiene la opcion
de seguir con el programa o devolver el terreno.

El dinero del subsidio otorgado por el Estado esta orientado para que las “personas juridicas de
derecho privado y publico sin fines de lucro” puedan construir o bien adquirir viviendas para
arrendarlas a personas beneficiarias del subsidio de arriendo, ampliando el stock actual de oferta.
A su vez, deben cobrar y administrar el dinero de la renta y garantizar que las viviendas estén
arrendadas permanentemente (Centro UC, Politicas Publicas, 2019):

El afio 2017 se llevaron a cabo 2 llamados para esta alternativa (MINVU, 2018b en Centro UC,
Politicas Publicas, 2019):

- Adquisicidn de viviendas por parte de entidades privadas sin fines de lucro, a través del programa
D.S. 1, para destinar al arriendo subsidiado por un plazo minimo de 20 afios. Se seleccionaron 158
viviendas ubicadas en 7 regiones del pais, las que seran adquiridas por parte de las personas juridicas
postulantes FUNDESO y VIVECOOP con subsidios equivalentes al 20% del valor de la vivienda con un
tope de 300 UF.

- Construccién de viviendas de propiedad publica, por parte de municipios y/o entidades sin fines
de lucro (SFL), a través del Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda (FSEV), gravadas para arriendo
social por al menos 30 afios (se financia la construccidn, pero no se aplica subsidio de arriendo
posterior). Resultaron seleccionados 2 proyectos, uno en la comuna de Recoleta, de 38 viviendas, y
otro en la comuna de Santiago, de 18 unidades, que seran arrendados con bandas de precio
reguladas. Los municipios de Santiago e Independencia presentaron proyectos al nuevo llamado
2018.
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La generacidn de oferta entrafia un doble desafio, proporcionar viviendas sociales en arriendo a
precios asequibles, y ademads, contar con politicas de administracion de las viviendas en arriendo
(tales como trabajos de aseo, mantencidn, mejoramiento, cuidado, pago de servicios comunes y
seguros, entre otros) que puedan garantizar el éxito de la administracién de los inmuebles y orientar
planes de administracion desde el Estado para ser llevados a la practica por las entidades sin fines
de lucro.

3. Regulacién del arriendo a través de Ley N2 18.101.

En el ambito normativo, se encuentra la Ley N2 18.101 de 1982 (modificada el 2003) para el
resguardo legal de los arrendadores. Las modificaciones del 2001 buscaron proteger al arrendador
de los riesgos que significa arrendar un inmueble, entendido como la probabilidad de vacancia,
deterioro por mal uso, falta de pago por parte del inquilino y la incertidumbre por el proceso de
reposesion.

4. El Proyecto de Ley de Integracidn Social.

Recientemente se sometid a discusion un nuevo proyecto de ley con el objeto de modificar las
normativas en materia de integracién social y urbana, con menciones especificas en funcién de
politicas orientadas al arriendo (Boletin N2 12288-14). Dicho proyecto de ley sefiala, la importancia
de la segregacion social como mecanismo de reproduccién y amplificacion de las desigualdades,
contribuyendo al aislamiento territorial de los grupos mas vulnerables de la sociedad. Este
diagndstico propicia la generacion de alternativas en materia de regulacion, que promuevan un
desarrollo mas equilibrado. Con este objetivo, se incorporan criterios de integracion social y urbana
en diferentes leyes y cuerpos normativos principalmente asociados al Ministerio de Vivienda y
Urbanismo.

5. Subsidio de Integracion Social y Territorial (Decreto Supremo 19, DS19)

Este Programa de Integracion Social y Territorial busca financiar la adquisicion de una vivienda
econdmica que forme parte de un conjunto habitacional. Responde basicamente al aumento de los
costos que ha tenido la construccidn en los Ultimos afios, especialmente en lo que se refiere al alza
de precios de suelo, mano de obra y materiales, que ha imposibilitado a quienes no poseen un
subsidio, hacerse efectivamente de una propiedad.

El decreto supremo n°19 que da origen a este subsidio de tenencia de propiedad, se pone énfasis
en la distribucion de los inmuebles, se incorporaron puntajes adicionales en aquellos territorios en
gue el déficit habitacional es mayor y la oferta inmobiliaria es mas baja, generando un interés en
zonas cuyo déficit habitacional es importante. Por otra parte, se introducen mejoras al sistema de
financiamiento por la via de incrementar el monto del préstamo en las viviendas de menor precio y
el denominado crédito de enlace quién logra entregar a las inmobiliarias hasta UF 300 por cada
vivienda subsidiable.

- Rangos de precio para familias vulnerables y clase media

En el caso de familias vulnerables, el precio de los inmuebles a los que podran acceder sera de UF
1.100 a UF 1.200, con un monto maximo de subsidio de UF 800-900 y un ahorro minimo de UF 20-
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40, dependiendo de la zona geografica del pais donde se ubiquen y del precio final, ya que los valores
y los préstamos son mas altos en sectores mas extremos.

Con los estratos medios, los precios de viviendas tienen como limite superior las UF 2.200 y UF
2.400, con subvenciones que oscilan entre UF 275 y UF 412 y con un ahorro minimo de UF 40 a UF
80.

- Superficies de proyecto

La superficie edificada minima de los proyectos debe ser de 47 m2 para casas y 52 m2 para
departamentos, tener al menos tres tipologias de viviendas y precios, homogeneidad en el disefio
del proyecto, altos estandares de urbanizacion, equipamiento, areas verdes y distancias minimas a
colegios, parvularios, centros de salud, parques, transporte y sectores comerciales, deportivos y
culturales.

Tienen que integrar al menos un 20% de familias que se encuentren en el 50% mas vulnerable de la
poblacién.

- Integracioén social

El decreto supremo logra crear aspectos de integracion basados en la alta conectividad que debe
poseer cada uno de los proyectos postulados. En términos generales se desea incorporar familias
vulnerables y del sector medio emergente en zonas céntricas de los polos urbanos, generando
ventajas en cuanto a la accesibilidad global. El decreto supremo interpone dentro de sus premisas
para postular lo siguiente:

v" No exceder un tamafio maximo de 300 viviendas

v Los terrenos donde se desarrollaran los proyectos deberan estar ubicados dentro del limite
urbano fijado por el respectivo instrumento de planificacidn territorial.

v' Para la aprobacién definitiva de los proyectos, estos deberdn estar ubicados dentro del
territorio operacional de la empresa sanitaria correspondiente y/o presentar Convenio de
Prestacién de Servicios otorgado por la empresa sanitaria.

v Los proyectos presentados deberdn estar localizados en zonas con acceso a servicios de la
comuna, que se detallan a continuacion:

a. Que el establecimiento educacional mas cercano cuente con a lo menos dos niveles de educacién
(pre-basica y/o basica y (o medias) y se encuentre ubicado a una distancia recorrible peatonalmente
no mayor a 1.000 metros, medidos desde el punto mas cercano del terreno.

b. Que el establecimiento de nivel parvulario mas cercano se encuentre ubicado a una distancia
recorrible peatonalmente no mayor a 1.000 metros, medidos desde el punto mas cercano del
terreno. c. Que el establecimiento de salud (de atencion primaria o de nivel superior) mas cercano,
se encuentre ubicado a una distancia recorrible peatonalmente no mayor a 2.500 metros, medidos
desde el punto mas cercano del terreno.

d. Que la via mas cercana al terreno por la cual circula un servicio de transporte publico, se
encuentre a una distancia recorrible peatonalmente no mayor a 500 metros.
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e. Que el equipamiento comercial, deportivo o cultural existente (de escala mediana) mas cercano,
segun los articulos 2.1.33 y 2.1.36 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, se
encuentre ubicado a una distancia recorrible peatonalmente no mayor a 2.500 metros, medidos
desde el punto mas cercano del terreno.

f. Que el area verde publica (de superficie mayor a 5.000 metros cuadrados) mas cercana, existente
o proyectada en el instrumento territorial correspondiente, se encuentre ubicada a una distancia
recorrible peatonalmente no mayor a 1.000 metros, medidos desde el punto mas cercano del
terreno

g. Que el terreno se encuentre a una distancia no superior a 200 metros de una via de servicio o de
rango superior existente, y con acceso directo a ella a través de una via cuya urbanizacién esté
ejecutada al 100% o que considere su ejecucion al 100% como parte del proyecto presentado

Cada una de las condiciones mencionadas otorga beneficios a las familias quienes logran desarrollar
un estilo de vida de bajo costo al no tener que incurrir en gastos de movilizacion colectiva, compra
de vehiculos, necesidad de grandes traslados para la vida educacional, recreativa y de salud.

Los arrendatarios en el Chile: ¢Cuantos y quiénes son?

El arriendo como forma de tenencia de la vivienda ha aumentado considerablemente los ultimos
afios en Chile (Link, Valenzuela, & Marin-Toro, 2019; Simian, 2018), en un sistema donde aun
predomina la tenencia de la propiedad. Si analizamos las cifras comparativamente, el afio 2009, el
18% de los hogares chilenos vivia bajo la modalidad de arriendo, situacion que aumenta en un 25%
al afio 2017 (INE, 2018). Si bien la cantidad de arrendatarios ha crecido en todo el pais, las regiones
con precios de vivienda mas alto, registran una mayor cantidad de viviendas en arriendo (Link,
Valenzuela, & Marin-Toro, 2019).

En relacidn a la caracterizacion del mercado que opta por arrendar, los datos de la encuesta CASEN
(2017) indican que son en su mayoria hogares jovenes, donde el 42% de sus jefes de hogar tiene
menos de 35 afos y perciben ingresos mas bien altos. Se observa que a medida que aumentan los
ingresos, el porcentaje de arriendos es mas elevado, fluctuando entre un 13% los arriendos del 1°
quintil y un 32% los hogares del 5° quintil (CASEN, 2017).

De acuerdo a los datos obtenidos, no sélo parece inaccesible la tenencia de una vivienda propia,
sino también pareciese serlo la posibilidad de arrendar, dada la concentracién de los arriendos en
los segmentos de mayores ingresos. Una de las razones esbozadas para explicar el incremento de
los arriendos, tiene que ver con los altos precios de viviendas que dificultan la compra, mientras que
los arriendos han subido proporcionalmente menos, lo que resulta mas accesible (Simian, 2018).

El alto incremento en el precio de los arriendos, también es verificable en cifras. De acuerdo al
Informe del Banco Central (2019), asistimos precios de compra y arriendos cada vez mas altos e
inalcanzables para las familias chilenas que, segun la encuesta CASEN (2017) ascienden a alzas del
43% en los ultimos 8 afios, fluctuando entre los $151.000 y $215.000. Estas alzas se distribuyen de
forma diferenciada entre los quintiles mas ricos y quintiles pobres, siendo los quintiles 2y 3 los que
experimentan mayores aumentos en los valores reales (59% y 61% respectivamente), mientras que
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el 1° quintil experimenta un alza menos pronunciada (28%). El incremento de los arriendos se
observa en todo el pais y en todos los ingresos, sin embargo, el aumento en los precios de los
arriendos ha sido mas pronunciado en las familias mas desfavorecidas, impactando de forma
importante la economia familiar y presupuestos de los hogares.

Link, Valenzuela, & Marin-Toro (2019) realizan una caractrizacion de los actuales arendatarios en el
pais, observando que el arriendo es muy importante entre los mds jévenes, alcanzando un 63%
entre los 18 y 29 afios, y un 47% en el tramo de 30 a 39 afios, este dato es relevante considerando
gue las familias jovenes también son quienes mas optan por la opcidn del allegamiento ante la
imposibilidad econémica de acceder a la tenencia propia de una vivienda. Entre los adultos de mas
de 60 afios solo un 8% arrienda la vivienda donde vive; respecto a la situaciéon de pobreza por
ingresos, casi la mitad (49%) de los hogares pobres en dreas urbanas sean arrendatarios; las
diferencias segun nivel educacional, indican que a medida que aumenta el nivel educacional tiende
a elevarse el porcentaje de arrendatarios, concentrandose principalmente entre jefes de hogar con
nivel educacional técnico superior (37%) y profesionales (35%); finalmente, en el caso de los
migrantes, especialmente entre los que provienen del extranjero (93%), pero también para los
migrantes internos (56%).

El subsidio de alquiler en la experiencia internacional: el caso de la Unién Europea

En la Carta de los Derechos Fundamentales de la Union Europea del 7 de diciembre de 2000 en Niza,
se refiere a los nuevos desafios que debe afrontar Europa a propdsito de los cambios sociales y
demograficos, y la necesidad de que estos queden plasmados en una politica de vivienda capaz de
absorberlos. Entre los aspectos que debiesen ser tomados en cuenta figuran el envejecimiento de
la poblacion, el empobrecimiento de las jovenes que aun residen en el hogar paterno, la
accesibilidad a la vivienda en caso de las personas discapacitadas y los inmigrantes. Igualmente se
hace referencia a la necesidad de fomentar la movilidad en los complejos de viviendas para
garantizar la movilidad de los trabajadores, ya que para mejorar la fluidez de los mercados laborales
es preciso aumentar la movilidad de la residencia. En este sentido, para garantizar la competitividad
territorial y favorecer la movilidad laboral, es necesario contar con una oferta de vivienda
diversificada, ya sea en el modo de ocupacidn, en la diversificacion de los barrios (vivienda y
actividades econdmicas) y en diversidad social inclusive, ej de la cohesion social.

Para la consecucidon de estos objetivos, las politicas de vivienda europeas pusieron en marcha
diferentes programas, complementando la disposiciéon de nuevas viviendas accesibles con
alternativas como las viviendas de alquiler. La Politica de Alquiler esta orientada a una estrategia de
subvencion de la oferta y la demanda, es decir, a la expansion del mercado de la oferta de alquileres
econdmicos con un coste de la produccidn real del alojamiento social y subvenciones a promotores
de construccion, y a su vez, el apoyo a través de las ayudas a los arrendatarios (Arends, 2012).

Respecto a los agentes involucrados en la politica de vivienda social europea, el nivel de implicacion
de las autoridades publicas en materia de vivienda se da a nivel estatal, regional e incluso municipal.
En este contexto, los municipios y otros organismos locales pasan a asumir un papel principal en
cuanto al estudio, ejecuciéon y control de los programas de vivienda, ya no sélo de exclusividad de
los gobiernos centrales, facultados por su cercania con la realidad social, siempre en el contexto de
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las normativas regionales y nacionales. La realidad de cada pais miembro de la Unidn Europea,
qgueda retratado en el siguiente recuadro donde se presenta el nivel de implicacién de las
autoridades publicas en la vivienda social en los paises europeos:

Tabla 1 El nivel de implicacion de las autoridades publicas en la vivienda social en los paises europeos

Estado Estado Estado Regiones
Municipios Regiones Municipios
Municipios
Chipre, Grecia, Dinamarca, Luxemburgo, Portugal, Suecia, Republica Austria, Francia, Bélgica, Alemania,
Malta Checa, Finlandia, Paises Bajos, Bulgaria, Estonia, Italia, Polonia, Reino Unido
Hungria, Irlanda, Espafia, Lituania, Letonia, Rumania, Espaifa

Eslovenia, Eslovaquia.
Fuente: “The development of Social Housing”, CECODHAS-USH-Dexia, 2008.

Con el objeto de profundizar en las politicas de vivienda en arriendo en algunos paises europeos y
otros, hemos tomado como referentes la politica de Australia, Reino Unido, Holanda y Francia, en
funcién de los marcos regulatorios, oferta y demanda y formas que sume la gestion?

item Pais Aspectos relevantes
Marco Australia - En el caso de Australia las leyes y normativas de arriendo aplican
Regulatorio a nivel nacional, pudiendo ser complementadas con regulaciones

a nivel provincial, por ejemplo, establecer requisitos para la
administracion de privados.
- Respecto a la renovacion de los contratos de arriendo, los Public
Housing ofrecen alquileres a plazo fijo, siendo posible una
renovacion periddica si es que ninguna de las partes se oponga.
Reino - Adopta un enfoque coregulatorio, donde los responsables del
Unido cumplimiento de los estandares de las viviendas corren por cuenta
de las autoridades locales como los proveedores de vivienda
registrados.
- La agencia a cargo de la fiscalizacion del cumplimiento es
dependiente del Departamento de Vivienda de Reino Unido.
Holanda - Lapromocién de una vivienda “adecuada” es uno de los objetivos
de la administracion, consagrado en la Constitucion de dicho pais.
- Normas del cédigo civil y legislacion nacional regulan los contratos
de arriendo.
- Predomina la oferta de las Asociaciones de Vivienda que son
entidades privadas con fines publicos y sin fines de lucro.
Francia - La vivienda es considerada un derecho, por lo tanto, debe ser
garantizada por el Estado.
- La vivienda publica en arriendo estd regulada orgéanica vy
nacionalmente en el Cédigo de la Construccién y Vivienda.

2 Estos criterios fueron obtenidos del “Estudio Comparado de Experiencias Internacionales sobre la
Administracion de Bienes Inmuebles para Arriendo” (2018) del Centro de Politicas Publicas de la UC.

20



Oferta y
Demanda

Gestion

Australia

Reino
Unido

Holanda

Australia

La vivienda en arriendo esta administrada por las Asociaciones de
Vivienda Social (entidades privadas sin fines de lucro u oficinas
publicas de vivienda) que responden a las autoridades locales.
Las organizaciones de vivienda tienen acceso a préstamos y
subsidios para construir y administrar viviendas, con la obligacién
de ajustarse al cobro maximo de arriendo y también a un maximo
de ingreso de sus arrendatarios.

Los proveedores de vivienda son mayoritariamente publicos,
aumentando igualmente la oferta privada.

Existe un estimulo a la produccién de nuevas viviendas de arriendo
a través de incentivos tributarios a quienes desarrollen la oferta.
El valor del arriendo se define entre el 25% y 30% del ingreso del
hogar.

El subsidio a la demanda esta focalizado en las familias que no
pueden acceder a los arriendos del mercado privado.

Los criterios de elegibilidad se sustentan en la situacidn financiera
del postulante, siempre cuando este no mantenga deudas
impagas con el Estado.

Los proveedores son publicos o privados sin fines de lucro,
primando los privados en la generacion de viviendas nuevas.

El modelo de vivienda en arriendo se sustenta en apoyo a la oferta
y la demanda de vivienda. Mientras que la oferta cubre un
espectro social amplio que busca asegurar el acceso a la vivienda
a los sectores de ingresos bajos, el apoyo a la demanda se focaliza
en los sectores mas vulnerables.

El subsidio de arriendo puede cubrir hasta el 100% del precio de
arriendo, en funcion de las caracteristicas de ingreso vy
vulnerabilidad de los hogares.

Control del valor de los arriendos por las Asociaciones de Vivienda,
determinados por un sistema de puntajes.

Presenta los estandares de calidad mas altos de Europa, respecto
a la calidad de las edificaciones.

La vivienda en arriendo es demandada por toda la poblacién, no
solo por grupos vulnerables.

Los hogares en situacién de vulnerabilidad tienen prioridad en la
asignacion de las viviendas. La integracidn social (mixtura social)
no constituye un criterio de asignacion.

La autoridad local asume un rol de mediador en caso de existir
incumplimiento de contrato.

La participacion de los arrendatarios se da a través de la entrega
de informacidn oportuna y desarrollo de actividades comunitarias
en pro de la asociatividad.

El principal ingreso de los oferentes de vivienda es por concepto
de pago de arriendo de los arrendatarios y el acceso a créditos. El
principal gasto lo constituye el mantenimiento de los conjuntos
residenciales.

Existe una entidad publica fiscalizadora a cargo de la evaluacion
de la capacidad de las autoridades locales de atender la demanda
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Reino
Unido

Holanda

Francia

de vivienda, listas de espera y costos operativos de las
propiedades.

La prioridad en la asignacion de vivienda la tienen los grupos mas
vulnerables. Se implementa un sistema de puntos en base a las
necesidades de cada hogar.

La administracion de las viviendas requiere la participacion activa
de los arrendatarios, existiendo programas y normativas de
empoderamiento de residentes.

Existe una modalidad de arriendo que establece un periodo de
prueba de 1 ano a los arrendatarios, pasando posteriormente a
otra categoria mas permanente, siempre cuando el arrendatario
cumpla con las condiciones del contrato.

Las autoridades locales asumen el rol de mantener Ia
infraestructura y espacios comunes.

Disefian e implementan un programa que fija los estandares
minimos con los que deben cumplir las viviendas en arriendo.
Existe un sistema de autofinanciamiento, en el cual las entidades
administradoras deberan obtener financiamiento a partir del
dinero recolectado por concepto de arriendo.

Se implementa un programa de vivienda que busca generar
arriendo publico asequible a través de proyectos privados,
mediante el establecimiento de acuerdos entre empresarios y
autoridades locales.

Se da prioridad a los hogares de menores ingresos por parte del
gobierno central, sin embargo, las politicas de asignaciéon son
determinadas en cada region.

Integra un criterio de mixtura social.

En caso de retraso en el pago de los alquileres, las Asociaciones de
Vivienda se acercan tempranamente a los hogares para buscar
una solucién.

Los trabajos de reparacién son responsabilidad de las autoridades
publicas locales.

Existe un fondo solidario comun de todas las Asociaciones de
Vivienda el cual es utilizado en emergencias.

Las Asociaciones y el Estado llegaron a un acuerdo en cuanto al
sistema energético, donde estas Ultimas se comprometen utilizar
energias renovables y asi reducir el consumo energético.

Los procesos de postulacidon a las viviendas son acompafiados,
para reducir las tasas de rechazo por requerimientos o
desistimiento, especialmente de las familias mas vulnerables.

La Agencia Nacional de Control de la Vivienda Social asumen el rol
de fiscalizar a los actores del sector (organismos arrendadores).
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2.2 La integracion social en el espacio urbano desde una perspectiva multidimensional

Algunos antecedentes sobre estudios de integracidn social los encontramos en la sociologia clasica
(Rasse, 2015) desde una dimension funcional y normativa: desde una visién funcional, se entiende
la integracidn desde el punto de vista de la inclusidn social entendida como participacidn o acceso
de los actores sociales a las oportunidades sociales; desde la dimensidn normativa, esta es
entendida desde la cohesidn social que proporciona una base normativa y valoraciones compartidas
ente miembros de un mismo grupo, generando un sentido de pertenencia en funcién de estas
normas que, a su vez, los vinculan con un todo. Estas concepciones, tienen como contracara sus
opuestos en los conceptos de anomia social, entendida como conductas desviadas respecto a la
norma, y la exclusion social.

Estas nociones son integradas al estudio de la vida urbana, en un contexto de profundas
transformaciones en las metrépolis europeas y norteamericanas al alero de los procesos de
modernizacion (Giddens, 2009; Simmel, 2005). De este modo el abordaje espacial de la integracién
social en las ciudades empieza a ser formalizado por los estudios funcionalistas de la Escuela de
Chicago en Norteamerica, a partir de las ideas del sociélogo francés Emile Durkheim sobre la division
del trabajo y las ideas darwinistas sobre la competencia, asumiendo como natural el fendmeno de
la segregacion de los grupos en el espacio en un contexto de cooperacion competitiva (Parker,
1999). Es parte de este planteamiento ademas, la diferenciacidn social en el ecosistema de la ciudad
gue se expresa en la diferenciacién de funciones y en la diferenciacidon social de los espacios, donde
los espacios y grupos que los habitan se distribuyen jerarquicamente en el ecosistema urbano
producto de la competencia entre ellos. Lo anterior se ejemplifica en zonas homogéneas que logran
la integracion a través de los principios de la cooperacidn, el cual les permite sobreviviry competir
con otros.

En la década de los 60’ la escuela europea Neomarxista Francesa se forja como otra linea de
pensamiento y acercamiento tedrico a los fendmenos urbanos bajo la premisa de un acceso
equitativo a la ciudad y la reconsideracion de la relacién entre urbanizacién, dominacién econdmica,
la relacion entre el Estado vy las clases sociales (Lefebvre, 1969; Castells, 1974). Para esta escuela el
espacio y la ciudad no pueden ser interpretados al margen del sistema capitalista de produccidn, sin
énfasis en lo contradictorio, el conflicto y desequilibrios inherentes. La estructuracion de la ciudad
se da a partir del antagonismo de clase, siendo la segregacion residencial y oportunidades de
integracidn determinadas por la estructura social y econdmica del capitalismo.

Ambas escuelas constituyeron macroorientaciones tedricas que orientaron los estudios empiricos y
brindaron aproximaciones conceptuales para entender los problemas de integracion por
contraposicion a la fragmentacion, segregacion o exclusidn en la ciudad. Mientras que el énfasis de
la Escuela Norteamericana estuvo puesto en la naturalizacion de las concentraciones espaciales, la
Escuela Neomarxista en Europa basa sus planteamientos en la determinacion de la distribucion
espacial y vinculos sociales respecto a la estructura socioecondmica capitalista.

Ruiz-Tagle (2016) contribuye a la discusion sobre como estas corrientes tedricas han sido
inspiradoras y aplicadas el campo de las politicas publicas urbanas en Chile. En su lectura, las teorias
de corte funcionalista/positivista de la Escuela Norteamericana han tenido una fuerte influencia en
el disefio de politicas publicas en el pais, especialmente en la agenda de integracion social urbana,
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lo cual puede observarse directamente en el debate sobre los llamados Proyectos de Integracion
Social en Chile.

Las politicas de integracion que surgen al alero de estos postulados, han tomado los problemas de
segregacion, dispersion de la pobreza y la proximidad espacial respecto a residentes de mayores
recursos, como fines en si mismos, incluso dando cuenta de cierto determinismo fisico en sus
planteamientos. Estas estrategias estan dirigidas a resolver los problemas supuestamente creados
por la concentracién de la pobreza en ciertos sectores, dentro de racionalidades de efectos de barrio
y de geografias de la oportunidad.

Para el autor, estas soluciones entrafian en si mismas sesgos del neoliberalismo, en la medida que
pone un excesivo foco en las agregaciones ecoldgicas, ‘reificando’ (Castells, 1997a) el rol del espacio.
Ademas, sostiene que bajo estas nociones se ha propiciado “la dispersion, desintegracion,
asimilacidn, pérdida de redes, atomizacion y ruptura de lazos” (Ruiz-Tagle, 2016, p.43), reduciéndola
a la mera diversidad socio-demografica.

“La hegemonia [de las teorias funcionalistas/positivistas] en el disefio de politicas de
integracidn no ha generado los resultados esperados, ya que persiste la discriminacién,
el desigual acceso a oportunidades, la disoluciéon de redes sociales, etc. lo que en buena
medida se explica por la excesiva confianza que estas han tenido sobre la proximidad
espacial, algo que a todas luces implica una visién reduccionista de la realidad” (Ruiz-
Tagle, 2016, p. 35).

Desde esta critica surge la propuesta de concebir la integracion socioespacial como “una relacion
multidimensional que funciona independientemente y en diferentes niveles. Y dentro de esto, la
proximidad fisica esta limitada a ser solo una variable interviniente en un proceso mayor” (Ruiz-
Tagle, 2016, p.44). Para explicar esta mirada propone 4 dimensiones de la “integracion
socioespacial”, que consideraremos para nuestra investigacion:

1. Fisica.

Proximidad fisica entre grupos sociales diferentes. Se refiere a la necesidad de disminuir las brechas
espaciales y la posibilidad de coexistir grupos socialmente diversos, culturalmente y en un plano
socioecondmico. Sin embargo, el autor enfatiza que la proximidad socioespacial no actua por si sola
y que la transformacion sociodemografica no hace sentido si las instituciones no cambian.

2. Funcional.

Acceso efectivo a oportunidades y servicios. Se refiere a la necesidad de desarrollar concepciones
institucionales de los problemas sociales urbanos y de las oportunidades urbanas. Se reconoce que
la redistribucion territorial de recursos es critica para la integracion socio-espacial, sin embargo, la
mixtura de grupos sociales no es una precondicidn. En este sentido, se alude a las instituciones y su
potencial transformador para romper con la ‘equivalencia espacial neoliberal’ entre residentes
pobres y oportunidades pobres. ¢ A qué instituciones nos referimos? Principalmente a instituciones
del Estado, garantes de derechos politicos, beneficiarios de programas estatales, usuarios de
servicios sociales e infraestructura urbana; y al mercado del trabajo y de bienes de consumo.
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3. Relacional.

Interacciones no-jerarquicas entre grupos sociales distintos. Guarda relacidn con la necesidad de
una socializacién y reproduccidn social diversa entre grupos diferentes. Una socializacién separada
y una reproduccidn social diferenciada han sido factores altamente condicionantes en la creacion y
mantencién de una cultura y una sociabilidad excluyente frente a las politicas de integracién social.
Una socializacién y reproducciéon social diversa no quiere decir solo proximidad fisica, mas bien,
depende principalmente de la existencia de espacios no-jerarquicos de interaccién a nivel local tales
como escuelas publicas, politica local, organizaciones de desarrollo comunitario, etc. Faculta
posibilidades de interaccién social y de los encuentros cotidianos en el espacio publico.

3. Simbdlica.

Identificacién con un territorio comun. Referida a la universalizacion de los derechos sociales —en
contraposicion a las politicas de focalizacidon de caracter fragmentario- donde la existencia de
recursos comunes son clave a nivel local en la generacion de desafios para diferentes grupos
sociales, principalmente respecto a la necesidad de trabajar juntos para un ‘interés comun’.
También el factor identitario es un mecanismo de integracidon simbdlico, que se traduce en una
historia en comun en el espacio compartido.

2.3 Caracterizacion del modelo de gestion de vivienda en arriendo: criterios transversales

El modelo de gestion habitacional chileno estd en directa relacion al modelo de desarrollo
econdmico adoptado por el Estado y se sustenta en la articulacidon de un conjunto de mecanismos
institucionales para posibilitar el acceso de la poblacién a la vivienda social, por ende, es en virtud
de la doctrina econdmica neoliberal asumida por el Estado, cdmo se define su rol, como se
configuran las relaciones de los actores que son participes de la politica de vivienda social y cdmo
se materializa su esquema de bienestar social.

Teniendo esto claro, la caracterizacidon del modelo de gestidn de vivienda de arriendo publico y de
gestidn local de Recoleta, sera analizado en funcidn de los criterios transversales utilizados en el
analisis de modelos de gestion habitacional internacionales desarrollados en dos estudios: Informe
“Estudio Comparado de Experiencias Internacionales sobre la Administracién de Bienes Inmuebles
para Arriendo” (2018) del Centro de Politicas Publicas de la UCy el Informe “Politicas de Fomento
de la Vivienda de Alquiler en Europa” del Observatorio Vasco de la Vivienda (2009).

La caracterizacion del modelo de gestion habitacional sera analizado bajo criterios transversales de
valoraciéon nacional e internacional, considerando las siguientes dimensiones:

1. Paradigmas del arriendo.

Refieren a las formas que el Estado tiene de aproximarse a las politicas de arriendo, y que ayudan
a definir el publico objetivo y la prolongacion de la ayuda estatal en el tiempo. Los modelos o
enfoques de una politica de arriendo seran abordados considerando el grupo objetivo, la concepcién
de la vivienda para arriendo y la duracién de su ocupacion, el foco de la accion del Estado vy las
caracteristicas esenciales de la regulacion (Centro de Politicas Publicas de la UC, 2018).
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2. Agentes involucrados.

Referido a los actores participantes y su nivel de implicancia en el modelo de gestidn habitacional.
Los actores que convergen en la gestion, son aquellos individuos o grupos que ocupan una posicion
estratégica en el sistema de decisiones y que responden en el proceso de formacién de politicas,
por las funciones de articulacion del campo cognitivo del campo del poder (Belmarino, 1998). Para
Chiara y Catenazzi (2009) “... cada politica define en su desarrollo al conjunto de actores
involucrados en la misma”, por lo tanto, el analisis de los actores “significativos” que convergen en
las politicas habitacionales y las relaciones entre estos, permitira acceder al modelo de gestién
habitacional en estudio.

3. El rol del sector publico.

El rol del sector publico es amplio, en este estudio se aborda desde el financiamiento, regulacion,
definicidn de publicos objetivos hasta la fiscalizacion y sancion efectuada por éste.

4. El rol del administrador.

Caracteristicas de la entidad administradora, roles y tareas que asumen, y ventajas y desventajas
segun tipo de entidad administradora.

5. Valor del arriendo.

Rol del Estado en la fijacidon de tarifas de las viviendas con “control de arriendo”, ya sean de
propiedad publica, municipal, de asociaciones con o sin fines de lucro, y que cuentan con ayuda
estatal para produccidn y/o su mantenimiento (subsidio, exenciones tributarias, entre otros).

6. Seleccion vy subsidios a la demanda.

Aspectos a considerar en la seleccion y financiamiento de las personas beneficiarias de las politicas
de arriendo. Entre los requisitos que debe cumplir el publico objetivo para acceder al subsidio de
arriendo, destacamos tres:

a. Criterios de solvencia, o limite de ingresos, o parametros de proporcidn entre la renta y el nivel
de ingresos.

b. Criterios de necesidad como son las condiciones de los hogares en el momento de la postulacion
(por ejemplo carencia de vivienda, problemas de insalubridad, hacinamiento).

c. Criterios relativos a las personas o grupos beneficiarios (mujeres, jovenes, adultos mayores,
personas con discapacidad, familias numerosas, personas con enfermedad mental).

7. Adjudicacion vy priorizacion.

Referido a los criterios prioritarios para la seleccidn de los postulantes. Por ejemplo:
a. Personas sin hogar.

b. Personas que habitan viviendas con problemas de insalubridad o hacinamiento.
c. Personas que necesitan desplazarse por motivos de salud o bienestar.

d. Lugar de residencia

e. Circunstancias financieras.
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f. Datos de registro.
g. Antigliedad en el registro.

8. Mantencidn y financiamiento

Principales gastos de la administracion y fuentes de financiamiento del conjunto habitacional.

9. Integracidn, convivencia y participacion.

Iniciativas y programas sociales orientados a los grupos mas vulnerables, a mejorar las relaciones
entre vecinos y a incentivar su participacion en la administracién. También referido a los
mecanismos para fomentar la participacidn y el involucramiento de los beneficiarios.

10. La seguridad de la tenencia de la vivienda para arrendatarios.

Referido a garantizar la tenencia de la vivienda social, protegiendo a las personas beneficiarias
contra situaciones de desahucio o término del contrato por alquiler impago.

2.4 La gestion habitacional de alquiler desde la economia urbana: tres escalas de analisis

De acuerdo a la revision bibliografica, las implicancias del modelo de gestidon de arrendamiento
publico de Recoleta desde el punto de vista de la economia urbana estratégica, sera considerado en
tres escalas: escala macro social, escala local y escala familiar.

a. Escala macro social.

Las implicancias econdmicas se consideraran respecto al gasto fiscal del Estado Central. Algunas
consideraciones de eficacia y beneficios en la economia urbana del modelo de vivienda social en
arriendo han sido desarrolladas por (Razmilic, 2015) en el Informe “Subsidio el arriendo: Primeros
resultados y pasos a seguir” basado en el primer afio de aplicacién del subsidio de arriendo en Chile.

En este se releva su impacto econdmico en las posibilidades de movilidad residencial, aludiendo a
una de las principales criticas al fomento excesivo y exclusivo de la tenencia en propiedad, que tiene
como resultado la asociacidn entre propiedad y menores niveles de movilidad residencial. Uno de
los principales argumentos tiene que ver con la existencia de altas tasas de propiedad que podrian
afectar negativamente el funcionamiento de los mercados laborales locales en el contexto de
periodos de desempleo, incidiendo en la productividad en general y en el bienestar particular de los
hogares.

Caldera y Andrews (2011) en un estudio sobre la movilidad residencial en paises de la OECD,
obtienen que la movilidad residencial es mayor en paises donde los costos de transaccidén son
menores y donde la oferta mas flexible de vivienda. De forma similar ocurre en contextos con un
mayor control de precios de arriendo, regulaciones en favor de los arrendatarios menos restrictiva,
con financiamiento hipotecario mas accesible y de menor costo.
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Desde otra perspectiva, Rodriguez & Sugranyes (2005) se refieren a la reduccion del impacto en el
gasto fiscal, en la medida que este tipo de arriendo no incluiria los costos de localizar servicios y
equipamiento en la periferia (no considerados en los proyectos de vivienda social), y generalmente
de calidad deficiente, versus las ventajas que ofrecen las dreas ya consolidadas de la ciudad.

Otro de los impactos que el modelo de arriendo supone para la economia urbana es control de la
tenencia (Razmilic, 2015) ya que este modelo imposibilita la probabilidad de ventas posteriores de
los inmuebles, cuya enajenacidén implicaria alejarse de uno de los objetivos originales que era
fomentar la integracion y el acceso a zonas de mejor estandar urbano.

b. A escala local.

Las implicancias econdmicas se consideraran respecto al gasto fiscal municipal. Desde la revision
de la experiencia Europea, los beneficios econdmicos de este modelo se basa en la sostenibilidad
financiera, se observa que la responsabilidad de la administracién de los programas de vivienda
social de arriendo en la Unidon Europea es asumida por los gobiernos locales, a través del
financiamiento y esquemas especializados de administracion y mantencién de unidades y espacios
comunes. También se observa que la oferta subsidiada en arriendo es de propiedad publica o
municipal y que un factor comun en esta realidad es el arriendo como opcidn de politica, en un
marco donde la oferta en arriendo (en su mayoria) es de propiedad institucional publica, privada o
privada sin fines de lucro.

A partir de la revision de modelos de gestion local de alquiler en la Unién Europea contenidos en el
informe “Politicas de Fomento de la Vivienda de Alquiler en Europa” (Observatorio Vasco de la
Vivienda, 2009), identificamos la adopcidn de tres criterios econdmicos que impactan en el gasto
municipal: la determinacion de los precios de alquiler, la modalidad de fijacion de las rentas,
financiamiento de la infraestructura y las ayudas estatales.

En primer lugar, la determinacion de los precios del alquiler se refiere al establecimiento del precio
de la renta a pagar, pudiendo depender por ejemplo, de: a. Circunstancias personales y financieras:
Considerando el salario del solicitante (y de la pareja o pareja de hecho), incluyendo las pensiones
de jubilacidn y algunos de los beneficios y créditos fiscales. También se incorporan los ahorros
familiares y otras circunstancias como la edad, el tamafio de la familia y sus edades, persona con
discapacidad en la familia; b. Caracteristicas de la vivienda y la renta de alquiler: Se evaluara si el
alquiler corresponde para el tipo de vivienda, si el tamafio de la vivienda es adecuado para la familia
y si es adecuado el alquiler a la ubicacién de la vivienda.

Al momento de revisar experiencias de fijacion de los precios del alquiler, resulta interesante relevar
algunos casos como Viena, donde son los gobiernos locales fijan precios de arriendo y costos de
construccion, a través de decretos alcaldicios; también los casos de Londres, donde los gobiernos
locales tienen la alternativa de discutir la rentabilidad de los proyectos de vivienda a comercializar,
previa aprobacion de su ejecucidn; o los casos como Berlin y Paris, que han optado por congelar los
precios de arriendo de vivienda para comprar inmuebles para aumentar el stock de vivienda publica
de administracién municipal, fomentar la integracidn social y desmantelar practicas especulativas
con la vivienda.
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En segundo lugar, la modalidad de fijacion de las rentas se refiere al criterio utilizado para fijar el
alquiler. Es posible identificar dos ldgicas con respecto a las modalidades con las que se fijan los
niveles de renta de las viviendas sociales, una légica econémica y una légica politica:

a. La légica econdmica establece que las rentas deben permitir equilibrar la explotacién del parque
de viviendas de un modo sustentable en el tiempo. Para ello, el costo de las rentas se fija en funcién
de las cargas financieras, tales como reembolso de los préstamos, gastos de gestidn,
mantenimiento, asignaciones para reparaciones.

b. La l6gica politica pone énfasis en el efecto politico a corto plazo de poner en el mercado viviendas
sociales con rentas bajas, cuyo nivel depende de los ingresos de las personas beneficiarias. De este
modo las consideraciones econdmicas y la busqueda de un equilibrio general pasan a segundo
plano. Si bien esta légica sdlo se aplica en el sector publico estd en proceso de desaparicion, dado
gue no responde a los actuales criterios de uso de los fondos publicos.

En tercer lugar, el financiamiento de las infraestructuras y las ayudas estatales se refiere a la forma
de financiar la oferta (infraestructura) como la ayuda de financiamiento a la demanda
(beneficiarios).

Desde las consideraciones sobre la vivienda social en arriendo de Razmilic (2005) este modelo
también contribuiria al acceso a zonas de mayor valor residencial, ya que permitiria una mayor
equidad horizontal en los barrios al facilitar el acceso en arriendo (y no en propiedad) a zonas de
mayor valor relativo. Estas zonas de mayor relativo presentan mayores niveles de calidad de vida en
barrios constituidos y con equipamiento urbano ya existente.

c. A escala familiar.

Las implicancias econdmicas se considerardn respecto a la economia de los hogares y el ajuste al
ciclo de vida familiar (Razmilic, 2015), principalmente porque no es razonable pensar que la
propiedad sea siempre la mejor opcién para todas las familias, especialmente cuando éstas se
encuentran en distintas etapas del ciclo de vida. En este caso, la posibilidad de arriendo es una
alternativa dirigida especialmente a las familias jovenes o recién constituidas, quienes suelen vivir
de allegados dada la imposibilidad de acceder a una vivienda propia. Razmilic observa una tendencia
general sobre la disminucion de la opcion por arrendar a medida en que se avanza en el ciclo de vida
del jefe de hogar, dando cuenta de las variaciones en las necesidades de tenencia de vivienda en
arriendo o propiedad, dependiendo del ciclo de vida familiar.

Otro de los efectos del subsidio de arriendo en la economia urbana tiene que ver con su impacto en
la economia domeéstica, principalmente en el nivel de ingreso de los hogares beneficiarios, lo cual
se traduce en la rebaja de la carga financiera de los hogares beneficiarios, posibilitando la superacién
de las condiciones de allegamiento y hacinamiento ante la posibilidad de ver complementado su
ingreso para el arrendamiento independiente. Lo anterior ha sido observado en el actual programa
de arriendo, impactando de forma positiva en la economia de las familias beneficiadas,
disminuyendo la carga financiera del pago de arriendo dentro de los ingresos mensuales (Razmilic,
2015; Valdés, 2015).
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CAPITULO 3: MARCO METODOLOGICO

3.1 Tipo de diseiio de la investigacion

El disefio de investigacidn es cualitativo, semi-proyectado, no experimental y transversal. La opcion
de un disefio cualitativo responde a los objetivos de la investigacion, que considera el analisis y
caracterizacién descriptiva del “Proyecto de la Inmobiliaria Popular”. El caracter semi-proyectado
de nuestro disefo, se fundamenta en las observaciones realizadas por Morgan (citado en Valles)
donde afirma que, “virtualmente toda investigacion cualitativa esta basada en un conjunto de
elecciones de disefio iniciales y emergentes” (2003, p.77) susceptibles de ser modificadas, dado el
caracter cambiante del curso de los acontecimientos. Ademads, se trata de un disefio No
experimental puesto que no se construye ninguna situacidon provocada por el investigador, en la
cual se busque intervenir una variable (Sampieri, Fernandez & Baptista, 1991), mas bien, las
variables independientes ya han ocurrido y no pueden ser manipuladas. Hemos optado por un
disefio transversal, pues el caso es abordado en el presente, a partir de los acontecimientos en
curso.

3.2 Tipo de estudio

La presente investigacion corresponde a un estudio descriptivo, ya que tiene como principal objetivo
la documentacién y descripcion de los elementos caracteristicos del Proyecto de la Inmobiliaria
Popular de Recoleta, como fenémeno emergente en Chile.

Se ha optado ademas por la realizacién de un estudio de caso, puesto que se pretende profundizar
en el fendmeno investigado a través una situacidon en particular, el caso del Proyecto de la
Inmobiliaria Popular de Recoleta. Con estudio de caso nos referimos a la construccion de un objeto
de estudio con fronteras mas o menos claras, que es analizado en su contexto y es relevante -en
esta investigacion- por su valor intrinseco (Coller, 2005).

3.3 Técnicas de produccién y recoleccidn de la informacion

Con el proposito de obtener la informacidn necesaria en funcion de los objetivos especificos de la
investigacion, se opta por la produccién de datos primarios y la recoleccidn de fuentes secundarias
tanto cuantitativas como cualitativas:

a. Elaboracién de informacion primaria. La técnica utilizada fue la entrevista de los actores clave que
convergen el caso de estudio, mediante la utilizacidon de un guién tematico previo, no organizado
secuencialmente. Se realiza un conjunto de entrevistas y conversaciones con los representantes de
los distintos sectores que convergen en el proyecto. Los actores clave seleccionados fueron:
beneficiarios del proyecto, funcionarios municipales, funcionarios del Servicio de Vivienda y
Urbanizacién (SERVIU) metropolitano y funcionarios del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(MINVU).

b. Recoleccidn de datos secundarios. Se utiliza la técnica de recoleccion de documentos porque

proporciona los datos necesarios para la investigacion. Los documentos secundarios son concebidos
como datos que se encuentran ya disponibles y han sido producidos en circunstancias y por razones
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gue no tienen que ver con los requerimientos de esta investigacion, sin embargo, nos resultan
sumamente Utiles para acceder al fenédmeno de estudio. Los documentos revisados fueron usados
de forma complementaria a la informacion primaria, y contemplaron el analisis de documentos
oficiales de la Municipalidad de Recoleta, y de documentos oficiales de Estado, principalmente del

MINVU, SERVIU y bases de datos gubernamentales.

Técnicas de recoleccion y metodologia por objetivos

FASE Objetivo Duracién Productos Metodologia
> 1. Conocer y caracterizar el 2 Marco conceptual Cualitativa. Andlisis de
8 o modelo de gestion habitacional semanas y estratégico. entrevistas y analisis
< e . .
S g del Proyecto de la Inmobiliaria Entrevista a de fuentes secundarias
E @ | Popular de Recoleta, a partir de actores clave.
g o
< . .
= la experiencia de los actores que
[$) s

en él convergen.
> 2. Reconocer las implicancias y 2 Marco conceptual Cualitativa. Analisis de
8 beneficios del royecto, semanas estratégico. entrevistas, andlisis de
g O
5 g respecto a la integracion socio- Entrevista a documentos y analisis
5 @ | espacial, a partir de |Ia actores clave. de fuentes secundarias
< a o
- experiencia de los actores que
[$) s

en él convergen.
> 3. Reconocer las implicancias y 5 Marco conceptual Cualitativa. Andlisis de
\_ i . , 7 . . . /4 L]
g beneficios del royecto, semanas estratégico entrevistas y analisis
<2 , . .
=& |respectoa la economia urbana Entrevista a de fuentes secundarias
5 o estratégica, a partir de |Ia actores clave.
< . .
= experiencia de los actores que
[$) s

en él convergen.

4. Disenar un modelo replicable 5 Disefio de la Cualitativa.
S < de subsidio habitacional en semanas propuesta de Analisis de entrevistas,
w . . s . . . 4 T OEd
2 Q arriendo, de interés social y subsidio y analisis de
2 § gestion local. elaboracion de documentos y analisis
e informe de fuentes secundarias

3.4 Muestra del estudio

La elaboracién de la muestra se realiza bajo los criterios de Vasquez, Ferreira, Mogollén y otros
(2006): a. se opta por un criterio de muestreo intencionado y razonado, respecto a la eleccidn de
criterios de representatividad significativos, que mejor respondan a la pregunta de investigacion y
permitan comprender el fendmeno en profundidad y en sus diversas visiones. b. se opta igualmente
por un muestreo flexible y reflexivo, respecto a criterios flexibilidad muestral, ante la aparicién de
informantes mas adecuados, variaciones en el plan inicial.

El tipo de muestreo seleccionado es de tipo tedrico ya que, “... el estudio de la muestra se realiza
segln un constructo tedrico que acompafia el cuerpo de estudio, y la seleccion de las unidades de
muestreo se lleva a cabo siguiendo tipologias o perfiles definidos conceptualmente” (Vasquez y
otros., 2006, p. 44). Mientras que la estrategia de muestreo utilizada, corresponde al “muestreo por
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criterio”, ya que “todas las unidades de muestreo han de cumplir unos perfiles definidos en el disefio
muestral, que en general representan variables discursivas del fendmeno” (Vasquez y otros, 2006,
p. 46).

La muestra proyectada se estructura en funcion del tipo de actores que convergen en el proyecto,
a saber:

( N ( )
ACTOR CLAVE ACTOR CLAVE
POSTULANTE MINVU

\ J L J

( N ( )

ACTOR CLAVE
Acg‘;:\ﬁbAVE MUNICIPALIDAD
DE RECOLETA

\ J L J

La muestra proyectada se traduce en la realizacion de 8 entrevistas a representantes de los distintos
actores proyectos: Actor clave postulante; Actor clave MINVU; Actor clave Serviu; Actor clave
Municipalidad de Recoleta. Finalmente, la muestra obtenida queda representada en el siguiente
diagrama:

ACTOR CLAVE ACTOR CLAVE

POSTULANTE MINVU
Constanza Alarcon Francisca Rojas
Valentina Queber Carlos Araya

Gonzalo Gazitia
( \ ( ACTOR CLAVE \
ACTOR CLAVE MUNICIPALIDAD DE
SERVIU RECOLETA
Sergio Garrido Daniel Jadue

Michel Carles

k ) k Alberto Pizarro )

3.5 Técnica de analisis de datos

La técnica de andlisis seleccionada corresponde al andlisis de contenido en investigacion cualitativa,
entendiendo este como el conjunto de procedimientos interpretativos de constructos
comunicativos, ya sea textos, discursos, narraciones, previamente registrados, basados en técnicas
de medidas cualitativas — con légicas de categorizacion y codificacidn de la informacién — con el fin
de elaborar y procesar datos en base a dichos textos (Pifiuel, 2002).

La técnica de analisis de contenido corresponde a la de tipo “categorial” (Pourtois y Desmet, 1992),
consistente en la asignacidn de cddigos y clasificacion de estos Ultimos en categorias. El proceso de
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categorizacién tiene por fin agrupar los datos empiricos para simplificar la representacién de los
mismos. Dado el sentido deductivo que posee el analisis de contenido, la produccidn de informacién
primarias (entrevistas) se organizaron en torno a los temas en funcién de los objetivos de esta
investigacion y la operacionalizacion de las variables, categorias y cédigos (VER ANEXO 1).

DIMENSION SOCIAL DIMENSION GESTION URBANA DIMENSION ECONOMIA
URBANA
VARIABLE 1: INTEGRACION VARIABLE 2: GESTION URBANA VARIABLE 3: IMPACTO EN LA
SOCIOESPACIAL ESTRATEGICA LOCAL ECONOMIA URBANA EN TRES
ESCALAS
Fisica Paradigmas del arriendo Escala macrosocial (gasto fiscal
estatal)
Funcional Agentes involucrados Escala local (gasto fiscal
municipal)
Relacional El rol del sector publico Escala familiar (gasto familiar)
Simbdlica El rol del administrador

Valor del arriendo
Seleccidn y subsidios a la demanda
Adjudicacion y priorizacion
Costos de mantenimiento
Integracion, convivencia y participacion
La seguridad de la tenencia de la
vivienda

Tabla 2: Elaboracién propia.

3.6 Calidad del disefio

Considerando que en la investigacidn cualitativa buscamos profundizar en un caso, mas que
representativo cuantitativamente, nos hemos basado en algunos criterios planteados por Vasquez
& otros: coherencia epistemoldgica, credibilidad y reflexividad:

- Coherencia epistemoldgica. Consiste en una correspondencia adecuada entre el problema de
investigacion y el constructo tedrico seleccionado para la comprension del problema, ya que la
teoria aporta los elementos clave para ordenar el proceso investigativo e interpretar finalmente los
datos.

- Credibilidad. Expresa el grado en que los resultados reflejan el fenémeno estudiado, referido al
valor “verdad” de los resultados. En este punto la rigurosidad del trabajo de campo y el
procesamiento de datos empiricos es central.

- Reflexividad. Representa el esfuerzo por dar a conocer cdmo el proceso y el investigador han
influido en el resultado, ya no desde un punto de vista de “neutralidad de los valores” del
investigador, sino de hacer expresas las opiniones propias respecto a la situacion estudiada, la
estrategia investigativa y analizar de qué modo han influido en los resultados finales.
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CAPITULO 4: ANALISIS ESTRATEGICO

1. Antecedentes del caso: El proyecto de la Inmobiliaria Popular de Recoleta

En el afio 2017 La Ley de Presupuesto del Sector Publico pone a disposicidon una glosa (Resolucion
Exenta N2 12.432, 2017), que otorga financiamiento mediante subsidios de distintos programas
habitacionales, para la construccién o mejoramiento de viviendas destinadas a arrendamiento. Este
subsidio a la oferta de vivienda publica en arriendo estuvo dirigido a personas juridicas publicas o
privadas sin fines de lucro.

En este contexto se lleva a cabo el primer proceso de postulacién correspondiente a Programa
Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda (DS 49), donde la totalidad de las viviendas del proyecto
ademas de ser financiadas por el Estado (a través de aportes Ministeriales y Municipales), estarian
destinadas al arrendamiento a un precio accesible para las familias de mas escasos recursos,
rigiéndose por el Subsidio de Arriendo DS 52 el cual permite un valor maximo del arriendo del 25%
del ingreso familiar.

La Municipalidad de Recoleta postula a este llamado y se adjudica el financiamiento para la
Construccion de un Conjunto Habitacional destinado a arrendamiento, equivalente a UF 37.682,70
(51.022.904.805), sumado al aporte municipal del terreno donde seria emplazada la obra, con una
inversién municipal de UF 6.545,88 ($177.689.287), ascendiendo a un total de la inversion
correspondiente a UF 44.228,58 ($1.200.594.092) estipulados en el contrato (Cuenta Publica de
Recoleta, 2019).

En enero del aiio 2018 se realiza el lanzamiento de la “Inmobiliaria Popular de Recoleta” de la mano
del proyecto del Conjunto Habitacional “Justicia Social 1”, disefiado por el Premio Nacional de
Arquitectura Juan Sabagh, siendo el primer condominio de viviendas sociales en arriendo publico y
a “precio justo”, pero también la primera experiencia en Chile de gestion local de vivienda en
arriendo, donde el municipio asumiria un rol activo en la ejecucion de la obra y posterior
administracién. El mes de mayo del mismo afio comienza la Licitacién denominada “Construccién
Conjunto Habitacional Justicia 1, Comuna de Recoleta” la cual fue adjudicada a la Constructora
Inmobiliaria e Inversiones OVAL Ltda. por tratarse de la oferta mds conveniente a los intereses
municipales (Decreto Exento, N°1873, Municipalidad de Recoleta, 2018).

La construccion de “Justicia Social 1” se extendid desde el mes de junio del afio 2019 hasta el primer
trimestre del afio 2020, anunciando a través de un comunicado el pasado 14 de mayo que la obra
se encuentra lista para ser entregada a los beneficiarios.

El periodo de postulacion a las viviendas en arriendo comenzé el 20 de enero del presente afio y se
extiende hasta el 14 de febrero. La seleccién de los futuros arrendatarios se extendié hasta el mes
de marzo del presente, previo proceso de revision de antecedentes. En total fueron 38 familias las
que resultan seleccionadas, las que no pagardan mas del 25% de sus ingresos por concepto de
arrendamiento.
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Respecto a las caracteristicas del Conjunto Habitacional denominado “Justicia Social 1”7, este estd
ubicado en la calle con el mismo nombre, Justicia Social N° 555 e inserto en la Poblacion Quinta
Bella, cuenta con un buen estandar de disefio tanto para los departamentos como para los espacios
comunes. Estd emplazado en “una trama urbana bien consolidada, conectado a servicios, transporte
publico y equipamientos de escala comunal” (Cuenta Publica de Recoleta, 2019).

llustracion 1 Proyecto Justicia Social 1 - Comuna de Recoleta

PR 2 TS &
sﬂ/\\?"”

L

. 2. MINICIPALIDAD DE
“. RECOLETA

3. COMERCIO

" 4. BIBLIOTECA

SIMBOLOGIA
B Educacién g 2

Salud g g
B e Wy AP AR s ol it 88 7 . 5. CONDOMINIO
B Comercio g . Sl ¥ v el I’ E” \= JUSTICIAL SOCIAL 1
[1 Sector condonminie Social : S e & = ]
B Metro
B Areas verdes
B Equipamiento
M municipalidad de Recoleta
mmm Vias importantes
B Linea de alta tencién

: Elaboracién propia.

La obra consta de:

v
v

Dos edificios, cada uno de 5 pisos y 38 departamentos.

Departamentos con una superficie de 57 metros cuadrados.

Cada vivienda tiene tres dormitorios, un bafo, estar, comedor, una cocina, una bodega,
logia y terraza, estacionamientos para autos, discapacitados y bicicletas.

Cuenta ademas con una sala multiuso, conserjeria y zona administracion, zona de juegos,
huerto urbano y quincho.

Una superficie construida de 2.932 m2 y superficie de terreno de 1.496,11 m2 (Cuenta
Publica de Recoleta, 2019).
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1. Caracterizacion del modelo de Recoleta

1.1. Paradigma de arriendo

Por paradigma de arriendo nos referimos a las formas que el Estado tiene de aproximarse a las
politicas de arriendo y que ayudan a definir el publico objetivo y la prolongacién de la ayuda estatal
en el tiempo. En funcién de esta premisa, nos referiremos entonces a la forma que tiene de
aproximarse al arriendo publico el modelo propuesto por Recoleta.

El modelo de gestion de vivienda publica propuesto por Recoleta representa una alternativa a la
oferta privada que hoy monopoliza el mercado, abriendo nuevas posibilidades respecto al rol
disminuido que ha asumido el Estado en esta materia, como generador de oferta publica de
arriendos:

“Nosotros creemos en que debe haber una oferta mixta, debe haber una oferta publica y una oferta
privada. Una oferta privada que sea libre y una oferta publica que sea resguardada, protegida
direccionada, donde haya criterio de priorizacién y eso es lo que estamos tratando de desarrollar
aqui [...] creemos que hay espacio en el mercado para que los actores privados sigan teniendo un rol
importante de participacién, pero el Estado, no esté disminuido solo a su componente subsidiario”
(Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova).

Si nos abocamos a la forma de aproximarse al arriendo publico desde la entidad municipal, prima
un componente de accesibilidad materializado en la oferta de viviendas a “precio justo” (Daniel
Jadue, Alcalde de Recoleta), mediante la adopcidon de un rol activo en la gestidn de la vivienda desde
lo local bajo un sistema de tenencia de alquiler social. De esto nos da cuenta el objetivo del Proyecto
de la Inmobiliaria Popular:

“Ofrecer a personas y/o familias con vulnerabilidad social una vivienda con buenos estandares de
habitabilidad, servicios basicos y entorno a través de sistemas de alquiler social que administrados
por el gobierno comunal permitan un acceso justo al habitat” (Proyecto de la Inmobiliaria Popular,
Municipalidad de Recoleta, 2019).

La Inmobiliaria Popular de Recoleta estd comandado por la Corporacién Municipal de Innovacion y
Desarrollo Econdmico Social “Innova Recoleta”, cuya finalidad es:

“Fomentar obras de desarrollo comunal y productivo, asi como la innovacién y la del
desarrollo econémico y social, especialmente de las personas, familias, grupos y
comunidades, el mejoramiento de la calidad de vida de todos los vecinos” (Fuente:
https://innovarecoleta.cl/).

De este objetivo deriva una serie de lineas de accién para la consecucidn de este sistema de alquiler
social:

“1. Implementar Modelo de Gestidon Municipal (Corporacién) que permita operar tanto con el sector
pubico como con el sector el privado.

2. Realizar gestién de suelos para la construcciéon o mejoramiento de viviendas sociales.

3. Gestionar recursos del estado para que familias vulnerables puedan acceder a subsidios de
arriendo” (Proyecto de la Inmobiliaria Popular, Municipalidad de Recoleta, 2019).
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La responsabilidad de materializar este modelo de gestion municipal y territorial es asumido por la
Corporacién de Fomento de Obras de Desarrollo Comunal y Productivo “Innova Recoleta” (creada
para estos fines), planteando un modus operandi tendiente a crear alianzas y formas de cooperacion
publico privadas, a actividades de gestion de suelos y de gestion de recursos del Estado. Respecto a
la cooperacidén publico privado, existe la intencidn de trabajar, por ejemplo, a través de sociedades
mixtas para generacién de oferta de arriendo publico:

“Nos gustaria después migrar hacia modelos, y por eso depende de lo exitoso que sea la
implementacion y operacion de esta iniciativa. Modelos mixtos de operacién, donde pueda haber
capital privado que entre a jugar un rol en el financiamiento, como sucede en otros paises, sobretodo
en Europa, donde estdn estas sociedades mixtas publico-privadas, el paterneado publico-privado,
etc., de lo que permita generar mas oferta y permita poder movilizar recursos para el desarrollo de
nuevos proyectos” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova).

Resulta interesante en este apartado el anadlisis de algunos modelos internacionales que son
relevados por los integrantes de Innova Recoleta y a partir de los cuales se pueden extraer
referencias de experiencias publico privado, tal como refiere su Director Ejecutivo al momento de
referir el caso espaiol:

“A mi me gusta mucho el modelo espafiol, que tienen muchas comunidades auténomas en Espafia,
que es el desarrollo de lo que llaman los planes parciales, como cuando se desarrolla un poligono,
pensemos, una zona de extensidn urbana aqui en Santiago. Entonces, el desarrollador o los
desarrolladores, formulan este plan parcial, que en el fondo es el instrumento de planificacién,
loteamiento, urbanizaciones, pero se les exige una cuota del destino de esos suelos y de las viviendas
que se construyan ahi, de beneficio, del ayuntamiento. Y esa cuota, es de imposicidn del municipio,
entonces después el municipio desarrollado ese poligono, tiene una cantidad de unidades de vivienda
que usa para la renta” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova).

Respecto a las actividades relacionadas con la gestion de suelos, uno de los ejes orientadores de la
Inmobiliaria Popular tiene que ver con la densificacion urbana y con la politica de banco de suelos:

“Yo creo que el mayor desafio que tiene Santiago en este sentido es que, en la medida que se
densifique esa mayor densificacion, genere oferta publica de arriendo. Ahi es donde yo digo, esta el
grueso del desafio que esta experiencia en Recoleta puede sumar para el futuro desarrollo de
programas publicos gubernamentales de caracter local, para poder ofertar viviendas a sectores que
lo necesitan” (Alberto Pizarro, Director Ejecutivo de Innova).

“Nosotros tenemos una politica de bancos de suelos municipales que iniciamos cuando llegamos, no
teniamos ningun tipo de patrimonio, porque se habia vendido todo el patrimonio en la
administracion anterior, por lo tanto nos lanzamos en una politica de banco de suelo, a comprar
terrenos para entregar a titulo gratuito a comités que estan postulando a su probidad en linea con la
asistencia de nuestra Inmobiliaria Popular, en su drea de asistencia técnica y también para, proyectar
este proyecto de Inmobiliaria Popular” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

A este respecto, desde una perspectiva urbana se pretende recurrir a una variedad de mecanismos
de gestidn de suelo, a través de la regeneracion de zonas obsoletas, la construccién y readecuacién
o acondicionamiento de vivienda en zonas consolidadas para arriendo social, evitando de este modo
la expulsion de las familias a las periferias de las comunas o ciudades. Este mecanismo tendra un
caracter autosustentable en la medida que los ingresos obtenidos de los arriendos que permitiran
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la mantencién de los conjuntos habitacionales y barrios, pero ademas, posibilitan la proyeccién de
ejecucion de mas proyectos habitacionales de arriendo publico:

“con una mirada urbana, podrd gestionar la adquisicién del suelo por distintos mecanismos, ejecutar
la construccidn o readecuacion de inmuebles para viviendas en alquiler social. Y luego, con los
recursos obtenidos del arriendo (monto que serd de acuerdo a los ingresos de los beneficiados) poder
administrar los inmuebles auto sustentablemente y ademds obtener recursos para reinvertirlos y
multiplicar esta experiencia” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova).

“Este proyecto, permitird regenerar zonas obsoletas y/o construir o acondicionar viviendas en zonas
consolidadas y evitar la segregacién de la poblacién mds pobre a zonas periféricas de la cuidad”
(Proyecto de la Inmobiliaria Popular, Municipalidad de Recoleta, 2019).

Respecto al publico objetivo al cual estd dirigido el Proyecto de la Inmobiliaria Popular, resulta
interesante destacar la intencionalidad de cubrir la demanda de aquellos sectores que no alcanzan
a figurar dentro de la oferta actual de viviendas, y que por lo tanto quedan excluidos del sistema de
acceso a la vivienda, ya sea en propiedad o de arriendo, tanto en el sector publico como privado:

“Esto se trata de dar respuesta a un segmento social que no es sujeto de las politicas habitacionales
que buscan generar propietarios de viviendas sociales, y que tampoco es sujeto de las politicas
habitacionales tanto de arriendo como de compraventa que ofrece el mercado. Hay un segmento
cada dia mas amplio, que no puede optar a ninguno de los 2 casos anteriores, que esta creciendo
significativamente y que no tiene respuesta en ninguna politica publica. Esto que significa, que hace,
que resultado tiene, que se ha sometido a un mercado tremendamente inescrupuloso y abusivo de
arriendos formales e informales, que termina por dafiar significativamente la calidad de vida.
Nosotros creemos que este proyecto se orienta a responder a esa necesidad primero y segundo, la
intervencion de un mercado que no tiene regulacion” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

Debemos senalar que si bien el publico objetivo al cual estuvo dirigido el primer proyecto de la
Inmobiliaria Popular el “Conjunto habitacional Justicia Social 1”, obedecié a los lineamientos
ministeriales de focalizacidn que establece el Subsidio de Arriendo DS 523 y que este proyecto en
particular fue financiado por la glosa 03 de vivienda del afio 2018, tanto los objetivos, ambitos de
gestidn y accidén del modelo recoletano exceden los lineamientos, marcos regulatorios y lineas de
accion definidas en el instrumento de la glosa y regulaciones provenientes del MINVU a través de
los instrumentos subsidiarios disponibles, posicionando la iniciativa de Recoleta como un modelo
de gestidn local de suelos para la construccién de vivienda, de gestién de recursos provenientes del
Estado para brindar una vivienda social ajustado a las necesidades y oportunidades del territorio
para un publico objetivo que queda al margen de la oferta subsidiaria dirigida a los sectores mas
vulnerables:

“Se crea una Inmobiliaria Popular originando un nuevo modelo de gestién local donde el municipio
utilice su poder de compra y sus posibilidades de operar tanto en el sector publico como en el sector
privado, generando una relacion de cooperacidon entre ambos sistemas” (Proyecto Inmobiliaria
Popular, Municipalidad de Recoleta, 2019).

3 El publico objetivo del Subsidio de Arriendo DS 52 debe cumplir una serie de requisitos entre los que se
cuentan: ser mayor de 18 afios, contar con un nucleo familiar que contemple al cényuge o hijo; no ser
propietario de una vivienda, no poseer subsidio habitacional los integrantes de la familia. Ademas, se requiere
pertenecer hasta el 70% del tramo de vulnerabilidad social y contar con un ingreso maximo de 25 UF.
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“La Inmobiliaria Popular poseerd mecanismos de acceso y acreditaciéon que incluyan a los mas
vulnerables dentro de los vulnerables, nos referimos a aquellos que aun cuando generan recursos
muchas veces no cuentan con instrumentos formales de acreditacién, a adultos mayores o a aquellos
que recién han llegado a la comuna y necesitan de amparo pues no cuentan con redes de apoyo, la
inmobiliaria trabajard con ellos mecanismos formales y alternativos (propiedad cooperativa) para la
vivienda definitiva” (Proyecto Inmobiliaria Popular, Municipalidad de Recoleta, 2019).

Queda estipulado en el Proyecto de la Inmobiliaria Popular un sentido de apropiacion de los recursos
publicos provistos por el Estado, para gestionarlos en el territorio en funcién de una planificacion
urbana que permita ordenar y redistribuir los recursos de forma equitativa, bajo la premisa de Ia
justicia territorial y el acceso a la ciudad:

“La Inmobiliaria Popular es en el fondo, una herramienta para entregar soluciones habitacionales y
de ciudad, que busquen generar justicia social. Uno de los lemas de hecho del proyecto de Justicia
Social 1 es “vivienda para arriendo a precio justo” o sea, el tema de la justicia social es un elemento
estructural de la inmobiliaria” (Michel Carles, Arquitecto, Innova Recoleta).

Con respecto a la concepcidn de la vivienda del modelo recoletano, esta “tiene mas que ver, con el
derecho a vivir dignamente, que no es lo mismo que el derecho a la vivienda” (Daniel Jadue, Alcalde
de Recoleta). En este sentido, lo que se plantea es hacer una contribucion a cambiar la vida de las
personas y entregar efectivamente oportunidades reales de desarrollo” (Daniel Jadue, Alcalde de
Recoleta). La nocion de habitar el espacio para el desarrollo vital de las personas, es entonces, uno
de los fundamentos que orienta y dan sentido a la gestion y puesta en marcha de la inmobiliaria:

“La politica de vivienda es una sola en torno a la cual se da la vida, no es el objeto casa, la vivienda es
mucho mas que eso. Entonces, esta politica de vivienda tiene que ver con la ubicaciéon de la trama,
de los colegios, de la farmacia, del consultorio, de otros servicios, con la municipalidad, con el metro,
con Recoleta. Esto es politica de vivienda. Si yo este mismo edificio lo construyo en Lampa, no es la
misma, porque alld no va a tener acceso a absolutamente nada de lo que aqui tiene acceso. Esto es
politica de vivienda, VIVIENDA, el lugar donde se da la vida. El lugar en torno al cual se da la vida. Este
es un entorno en el cual la vida puede darse cada dia mejor” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

Con respecto a las principales caracteristicas de la regulacién del primer proyecto de la Inmobiliaria
Popular el “Conjunto habitacional Justicia Social 17, este obedece a los lineamientos ministeriales
qgue surgen de las condiciones para operacion de la glosa 03 de vivienda del 2018 y de la ya
nombrada Resolucién Exenta 12.432 (2018) que llama al proceso de seleccién en condiciones
especiales para el otorgamiento de subsidio a la oferta (DS 49) a personas de derecho publico y
privado sin fines de lucro. A través de estos instrumentos quedan estipulados los términos y
condiciones con los que la entidad postulante debe cumplir para adjudicarse el financiamiento,
limitando el espectro de accidn en aspectos como la zona geografica del postulante, el disefio de las
viviendas (las tipologias son estandarizadas) y el tiempo de arriendo a las personas beneficiadas.

Observamos que desde la entidad municipal no existe pleno acuerdo respecto a las exigencias
reglamentadas a nivel central, en la medida que limitan y estandarizan algunos aspectos, por

ejemplo, el disefio y la tipologia de vivienda:

“Hoy el proyecto como se ejecuta al alero de un programa regular, que es el Fondo Solidario de
Eleccidn de Vivienda, rigen procedimentalmente las normas de ese programa, es decir, en la fase de
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formulacién, habia que presentar el proyecto al Departamento de Estudios, obtener la calificacidn
técnica, etc., etc., luego, en la fase constructiva, la designacién de un inspector de obra del
departamento de obras de edificacion, de la Subdivision de Viviendas del Serviu y su inspeccién,
estamos ya en la fase final de la ejecucidn de la obra. Hasta ahi podemos decir que la participacion
institucional del gobierno central, en este caso del Serviu como érgano regional, es la que le exige el
programa regular. Por eso a nosotros nos interesa tanto que esto sea exitoso y poder migrar desde
una figura superlativa, como la utilizacidn del programa del Fondo Solidario, a un programa especifico
de vivienda en arriendo, donde no haya tantas camisas de fuerza como lo que supone el desarrollo
de unavivienda de arriendo, ejecutada, disefiada en funcidn de pardmetros de una vivienda definitiva
que es lo que plantea la esencia el programa del Fondo Solidario. Ojald pudiéramos tener cuadros
normativos mas flexibles, podriamos hablar de distintos tipos de viviendas para distintas tipologias
de beneficiario final, viviendas seudocolectivas, viviendas para emigrantes, viviendas de acogida,
otras modalidades” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova Recoleta).

Lo mismo ocurre con la duracién de la ocupacién del subsidio, ya que esta obedece a lo estipulado
en el llamado al proceso de seleccion en condiciones especiales para el otorgamiento de subsidios
del programa habitacional fondo solidario de eleccién de vivienda (DS 49) a personas de derecho
publico y privado, quedando establecido que el tiempo de duracion del subsidio de arriendo sera
un periodo de 5 afios, limitando la posibilidad de posicionar este modelo como una alternativa de
acceso a la vivienda en arriendo de caracter permanente y complementaria a la tenencia en
propiedad. Desde esta mirada critica de las disposiciones ministeriales, se aboga por instrumentos
mas flexibles que permitan una mayor adecuacién a las necesidades del territorio y de mayor
continuidad en el tiempo, que brinde la posibilidad de instalar un modelo de tenencia de arriendo
publico como alternativa que brinde estabilidad a los usuarios.

1.2. Agentes involucrados.

Como agentes involucrados nos referimos a los actores participantes del Proyecto de la Inmobiliaria
Popular y su nivel de implicancia en el modelo de gestion habitacional, ya que “el andlisis de los
actores ‘significativos’ que convergen en las politicas habitacionales y las relaciones entre estos”
(Chiara y Catenazzi, 2009), permitira acceder al modelo de gestidn habitacional en estudio. En la
descripcidén del Edil de Recoleta, se identifica:

“Esta el Estado central a través de los subsidios, en este caso particular a través del terreno, porque
esto también nos lo transfirié a titulo gratuito el Serviu. Estd la sociedad civil en término que van a
hacer los que van a ocupar y esta el gobierno local que es el que lidera la iniciativa y el que la
desarrolla. La empresa privada forma parte fundamental porque ellos son los que construyen, a pesar
de que a mi me gustaria construir nosotros, pero efectivamente no tenemos esa capacidad y
normativamente es bien complejo, pero efectivamente esto lo construyd un privado y tenemos una
asociacién publico-privada que ha sido muy exitosa” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

Los actores que convergen en la gestidn ocupan una posicion estratégica en el sistema de decisiones
y que responden en el proceso de formacion de politicas, por las funciones de articulacion del campo
cognitivo del campo del poder (Belmarino, 1998). Desde este punto de vista, tanto el MINVU,
SERVIU y Municipalidad asumen una posicién distinta en cada etapa:

e EIMINVU asume el rol de disefio de la politica publica de incentivo a la oferta de vivienda publica
de arriendo, de regente del funcionamiento de la politica de subsidio de arriendo, de sobrellevar
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el proceso de postulacién y de financiar a las entidades publicas o privadas sin fines de lucro
gue han postulado. No podemos dejar de destacar el rol de apertura e innovacion (transversal
a cada gobierno) en la reformulacién y evolucion de la politica de arriendo que, tal como
explicamos se ha ido modificando y mejorando conforme a un seguimiento continuo en base a
resultados y la necesidad de avanzar en oferta de arriendo materializada en la glosa, por
ejemplo.

e EI SERVIU asume un rol técnico respecto a la admisibilidad de las postulaciones al subsidio de
oferta, también a la revisidn y supervision de los planes de administracion y mantencién de los
conjuntos habitacionales que han sido postulados. De igual modo es la entidad a cargo de
suscribir un convenio con la entidad postulante que se adjudique el proyecto, en el cual esta
ultima debera comprometerse a dar cumplimiento al Plan de Administracién propuesto al
momento de la postulacidn. Igualmente asume el rol de supervisar el cumplimiento de todas las
disposiciones relativas al subsidio DS 49 en el proceso de construccidn de las obras, y como
entidad fiscalizadora de la mantencién y administracién de los recintos habitacionales y la
gestidn de los terrenos publicos.

e El Municipio por su parte, asume el rol (regulado en la postulacidn) de la construccion de la
obra, de gestionar la mantencion y administracion de las viviendas, de gestionar las
postulaciones y de realizar las tareas que den funcionalidad al Conjunto Habitacional. El Director
Ejecutivo de la Corporacion Innova Recoleta, como contraparte técnica a cargo de la ejecucion,
coordinacién y puesta en marcha del proyecto, nos relata las tareas que asume la entidad a
propdsito del proyecto “Justicia Social 1”:

“Nosotros concurrimos con la normativa municipal para efectos de poder establecer los mecanismos
de ejecucion, es decir, hicimos una licitacion publica, la direccidn de obra municipal es la unidad
técnica de la obra. La oficina de vivienda es el érgano técnico que formula y le da sustentabilidad
técnica al proyecto. La oficina de arquitectura que desarrollé como proyectista del proyecto que
participa, y la constructora con todo su régimen conforme al DS-49. Y nosotros, nosotros, como te
decia en el principio, somos una contraparte del municipio en el desarrollo del proyecto, porque
vamos a ser los administradores, somos un poquito la bisagra de todas estas partes que concurren al
proyecto. No tenemos un rol, ni que este descrito en el DS-49, ni tampoco en la normativa municipal.
Pero como somos la entidad que va a ejecutar la administraciéon, conforme a lo que la glosa
establecid, hemos desarrollado en esta etapa algo asi como la coordinacién general del proyecto”
(Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova Recoleta).

Con respecto al rol que el Municipio de Recoleta asume ante el desafio de levantar una politica de
vivienda de arriendo publica y de gestidn local, las visiones de los organismos del Estado son mas
bien favorables, tal es el caso de la DPH al momento de relevar su potencial como entidades con la
capacidad de corregir fendmenos de segregacion, de desigualdad territorial y de estimular la oferta
de viviendas para arriendo publico:

“Nosotros estimamos que a través de los municipios era posible corregir fenémenos de segregacion,
de desigualdad territorial, de inequidad entre comunas, de estimulo a la oferta, de la creacién y
mantencion de un parque publico de vivienda habitacional o sea, para nosotros, equipo de
vulnerables, estamos 100% convencidos y nos gustaria haber profundizado y persistido en la linea.
Creemos que el municipio es un actor totalmente capacitado, con los debidos resguardos y un
modelo corregido para que todos lo municipios tengan el mismo estandar y la disposicién, es un actor
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fundamental para la vivienda en arriendo. Asi que nosotros estamos, con una opinidn
completamente favorable” (Carlos Araya, Jefe DPH, MINVU).

Desde el SERVIU también existe una mirada favorable, especialmente respecto a la construccion y
condiciones de habitabilidad de las viviendas éptimas, en tanto gobierno local que se hace parte de
la solucion en torno a la oferta de viviendas, como entidad publica conocedora del territorio y de
los valores del mercado:

“Yo creo que es una visién bastante buena porque, primero, el que este hoy en dia administrado por
un ente publico, primero tenemos que los temas de seguridad y construccidn y de habitabilidad de
las viviendas son las dptimas. Lo segundo y que también estd muy bien, es que se suman los
municipios como gobiernos locales en cada una de las comunas donde se esta trabajando, es que
ellos también son parte de la solucién y ofrecen oferta donde también al estar establecido por parte
de una entidad publica, nosotros sabemos también que muchos de los subsidios que damos manejan
un poco los valores de mercado. Estos nos aseguran que los valores van a seguir siendo los que pueda
alcanzar el subsidio, no subir o bajar el stock, asi que yo estoy completamente de acuerdo en que
esto si resulte porque nos mantendria un stock de vivienda necesario o mayor y con la seguridad que
asi podriamos tener en temas de impacto econdémico y por lo menos de constructibilidad y
habitabilidad que cumplirian a cabalidad” (Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones
Habitacionales, Serviu Metropolitano).

1.3. El rol del sector publico.

El rol del sector publico en este estudio se aborda desde el financiamiento, regulacién, mecanismos
de fiscalizacién y sancion del modelo de la Inmobiliaria Popular de Recoleta para el caso del
“Proyecto Justicia Social 1”, hayan sido establecidos por el Estado Central o por la entidad municipal
desde su contraparte técnica.

Debemos dejar en claro que a la fecha el Unico instrumento de politica publica que ha dado pie al
estimulo de oferta de vivienda publica en arriendo, ha sido el llamado al proceso de seleccién en
condiciones especiales para el otorgamiento de subsidios del programa habitacional fondo solidario
de eleccidn de vivienda (DS 49) a personas de derecho publico y privado del afio 2017, gracias a la
Glosa Presupuestaria 03 de vivienda. Es a través de este llamado con el cual se “financia Justicia
Social 1”.

En dicho llamado a postulacion se establece que el financiamiento de los proyectos estara
conformado por el total del monto del subsidio de acuerdo con la tipologia de vivienda y los aportes
adicionales que realice el postulante, ademas de subsidios base de distinta indole asociados a
localizacién, densificacion en altura, discapacidad, equipamiento y espacio publico. Para el caso del
proyecto “Justicia Social 1”7, se estipula un subsidio base de 450 UF por 55m2 (Resolucién Exenta N
° 513, MINVU, 30 de enero 2018).

Tanto la Glosa 03 como la Resolucién Exenta 12.432 es un instrumento que surge después de varios
intentos ministeriales en busca de diversificar la estructura de tenencia en propiedad en Chile, que
se inicia con la creacion de los subsidios de arriendo a la demanda (DS 52), luego de las
recomendaciones que realiza la OECD el afio 2013 al considerar que la politicas de vivienda social
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habia sido exclusivamente propietarista y conducida a la propiedad individual de la vivienda, no
ofreciendo alternativas que permitieran a las personas postergar decisiones sobre propiedad o
moverse libremente después de adquirida una vivienda.

A proposito de estas recomendaciones es que surge el primer subsidio de vivienda denominado
“Chao Suegra” en el primer mandato de Sebastian Pifiera el afio 2013, iniciativa que estaba
destinada a ser un apoyo a familias jévenes (con jefes de hogar menores de 30 afos) que vivieran
de allegados, posibilitando de este modo el acceso a una vivienda en arriendo de uso exclusivo de
las familias recién constituidas. Es asi como se crea un subsidio de apoyo al arriendo y crea el decreto
52 orientado como una politica de apoyo a la demanda, donde las personas tienen un voucher y
tienen que buscar oferta de vivienda.

Posteriormente en el gobierno de Bachelet 2, se define continuar esa politica, pero se diagnostica
la necesidad de intervenir también la oferta de arriendo dado los bajos niveles de aplicacion, por los
altos precios de arriendo que ofrece el mercado, lo cual impide que las personas puedan hacerlo
efectivo ante la falta de viviendas con precios que se ajusten a sus necesidades y a las condiciones
gue establece el subsidio:

“[...han existido] dificultades para la aplicaciéon del subsidio, ya que algunos subsidios no se han
podido aplicar o las familias tienen el subsidio y dicen ‘no, es que yo quiero arrendar en este tipo de
lugares y los precios no me dan, usted me esta dando el subsidio que no me da, para eso prefiero
quedarme de allegado’ [...] hay una tasa de ocupacién del subsidio que ha ido mejorando, pero
todavia hay muchos subsidios que no se aplican por eso, porque no se encuentra oferta a esos
precios” (Gonzalo Gazitda - Minvu).

“En el fondo, la aplicacién del decreto 52 tiene como dos, dos dificultades, dos desafios grandes. Una,
es encontrar viviendas regularizadas y en buen estado, que es muy complejo y lo otro, encontrar
ofertas en lugares bien ubicados al precio que se permite [...]. Entonces, el impacto en la segregacién
del decreto 52 para resumirte es nulo si no se trabaja la oferta, desde la demanda tu no vas a impactar
y si no se trabaja la oferta, su impacto en combatir la segregacién va a ser nulo. Es clave que la oferta
sea parte del programa de arriendo, no solo un voucher a la demanda” (Carlos Araya, Jefe en DPH,
MINVU).

A partir de este diagndstico y las dificultades que surgen de la aplicacidn del subsidio a la demanda,
se da cabida a distintas medidas como para promocion de la oferta junto con el mantener el subsidio
de arriendo y abrirlo a los adultos mayores y a otros segmentos, considerando el arriendo como una
alternativa valida de politica de estimulo habitacional. Como consecuencia de lo anterior, es que se
decide crear la glosa 03 en la ley de presupuesto del afio 2018 de estimulo de la construccién de
oferta en arriendo, de manera que desde el Estado se pudiese comenzar a promover y a subsidiar
la produccidn de vivienda publica a disposicion de las personas que son elegibles para la politica de
arriendo con subsidio a la demanda. En palabras de uno de los Jefes de la DPH:

“lo que se dispone en esta glosa es que el Estado pueda entonces, entregar subsidios a entidades sin
fines de lucro publicas o privadas, para que a su vez estos construyan inmuebles de arriendo. Y, se
los arrienden de manera protegida por un plazo de tiempo a familias y lo dispongan para arriendo
para familias del programa del decreto 52. Esa facultad entonces se la incluyd el Ministerio de
Vivienda en la ley de presupuesto del afio 2018. Facultad que, rige hasta el dia de hoy” (Carlos Araya,
jefe DPH, MINVU).
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Una de las medidas que se implementaron para activar esa glosa fue un llamado del Fondo Solidario
de Vivienda decreto 49, para que postulen personas juridicas publicas o privadas sin fines de lucro
y el Estado les entregaba el subsidio del decreto 49 para que financie integramente la construccion
del inmueble. Fue en aquel entonces cuando Recoleta postula y se adjudica el financiamiento,
comprometiéndose a la construccion del inmueble y a su administracién por un periodo de a lo
menos 30 afios, bajo la fiscalizacion del Serviu.

Uno de los puntos mas cuestionables por parte del actor local, es que luego de haber realizado este
primer llamado para estimular la oferta publica de arriendo, la experiencia no ha vuelto a ser
replicada. Existen varios motivos que desde el MINVU se erigen para no haber aplicado esa linea de
financiamiento, pese a que aun se mantiene. Estos motivos son:

e Aprensiones sobre la mantencién de los recintos habitacionales por parte de los municipios y la
posibilidad de prestarse para clientelismo electoral. Se visualizan riesgos respecto a la transparencia
de los municipios en este sentido, de crear mecanismos transparentes para elegir a las personas. Este
gobierno es mucho mas proclive a que ojala pudiera trabajarse en esta linea, pero con intermediarios,
entonces ahi, empieza toda una discusién de cdmo abordar la administracion y quién deberia abordar
la administracién. Y el gobierno actual se enmarca en la propuesta y la alternativa de que esto opere
por concesiones (Carlos Araya, Jefe en DPH, MINVU).

e Los alcaldes actuales estan super entusiasmados no van a estar eternamente [...], entonces, también
ahi era uno de los puntos a evaluar dentro de esta politica y que quizas requieren a lo mejor un
refuerzo normativo un poco mas profundo y como mas robusto en el fondo definir, no solamente en
una resolucién como un municipio administra vivienda publica. Quizas eso ya requiere una ley*, que
sea una cuestion como mas fuerte” (Carlos Araya, Jefe en DPH, MINVU).

e Poner adisposicion la Glosa implica que personas que estdn demandando viviendas definitivas en los
comités de viviendas o viviendas de sectores medios, van a competir con estas otras viviendas que
vamos se construirian por esta otra entidad y que van a ir para otros beneficiarios. Entonces la idea
es, no sacar recursos de los programas vigentes para destinarlo a esto, sino que, sumar otros
incentivos desde el programa de arriendo” (Francisca Rojas, Direccién de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

4 Respecto a la necesidad de contar con una ley que norme el proceder respecto al arriendo publico en Chile,
no podemos dejar de mencionar un primer intento por incorporar una idea que buscaba potenciar la oferta
publica de vivienda en arriendo en el proyecto de ley que modifica diversos cuerpos normativos en materia
de integracién social y urbana, discutido el afio 2019. En este se incorporé una idea que buscaba potenciar la
oferta publica de vivienda en arriendo a través de terrenos Serviu o de otros 6rganos de la administracion,
como municipalidades, que tuvieran terreno que quisieran destinarlo a arriendo publico. El proyecto de ley
proponia que los terrenos de Serviu, publicos o de érganos publicos que firmaran convenio con el Serviu para
su uso, el Serviu podia concesionar el derecho de uso y goce de ese terreno. Esto significa que no se transfiere
el dominio del terreno y que este sigue siendo publico, ya sea de Serviu, de la municipalidad, de quien sea,
para ser destinado a la construccién de viviendas o un edificio habitacional destinando un porcentaje de
viviendas a beneficiarios del subsidio de arriendo, lo cual quedaria fijado en las bases de licitacién. Este sistema
de concesiones seria fiscalizado por el Serviu para dar fiel cumplimiento, por ejemplo, a las disposiciones que
establece el Subsidio DS 52 sobre los arriendos. La propuesta se sometié a discusién y avanzé hasta la
Comisidn de Vivienda de la Camara de Diputados, le fueron incorporadas las indicaciones para fortalecer la
idea de fiscalizacién y control, sin embargo, cuando llega a la sala para la votacién fue rechazado,
principalmente por la figura de la concesién de terrenos publicos a privados que es ampliamente cuestionada.
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e “Laidea es que no haya un mayor impacto [en el gasto fiscal], sino que sea un préstamo o bien que
los privados construyan y dispongan viviendas para el arriendo, o sea claro, va a tener una inversion,
va a haber un gasto fiscal pero no, por lo menos lo que ahora se estd proponiendo, no un 100%, o va
a ser un impacto tan alto. Lo que se estd proponiendo es mas bien en préstamos y ese tipo de
modalidades y no el 100% de la vivienda” (Francisca Rojas, Direccidn de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

La Inmobiliaria Popular de Recoleta, en tanto modelo de gestion que requiere de financiamiento,
depende en gran parte de la disposicién ministerial de los recursos financieros destinados a la
construcciéon de los conjuntos habitacionales o proyectos de vivienda, dada la alta inversion inicial
qgue implica la construccion de viviendas:

“Hoy es 75/25. 75% lo financia el subsidio, 25% lo financia el municipio. Creo que es un esfuerzo bien
grande, estamos hablando sobre los 250 millones de pesos. Pero hay una apuesta de este municipio,
por asi hacerlo, asi que, afortunadamente logramos que ademas el ministerio nos aceptara pagar ese
aporte en cuotas [..] uno no tiene un ingreso permanente fijo que depende mucho de las
estacionalidades, de los distintos derechos municipales, los meses que se paga la patente, cuando se
pagan los permisos de circulacién, etc., etc., asi que afortunadamente tenemos cubierto eso, pero
claramente, es una restriccion para poder seguir avanzando” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de
Innova Recoleta).

Esta falta de continuidad en el financiamiento y dependencia econdmica respecto al financiamiento
ministerial supedita que otras entidades locales puedan seguir replicando este modelo por falta de
recursos y que en la misma comuna de Recoleta se puedan seguir realizando este tipo de iniciativas,
siendo este uno de los principales impedimentos para que se continte replicando el modelo en
otros municipios y para que se siga fomentando la construccion de viviendas de arriendo publico de
gestidn local.

1.4. El rol del administrador.

La entidad administradora a cargo de la Inmobiliaria Popular corresponde a la Corporacién Innova
Recoleta, rol que sume segln lo establecido en la resolucién ministerial de llamado especial a
postular al financiamiento a la oferta de vivienda en arriendo publico:

“La corporacién va a ser la que va a administrar este conjunto habitacional, conforme como lo
establece la resolucién, el llamado especial a los subsidios. Nosotros hemos ido liderando el proceso
ya de la fase constructiva, nos toco llevar adelante lo de la licitacidn publica para la adjudicacién de
la obra y el control y la supervision, junto a la direccidn de obra y la inspeccién SERVIU de la obra
misma. Y cuando la obra esté recibida, vamos a ser nosotros los que administremos ese inmueble”
(Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova Recoleta

De acuerdo con lo que establece la resolucion “el beneficiario serad responsable de administrar,
operar y mantener tanto el edificio como las unidades de vivienda conforme a lo que se establece
en el llamado” (Resolucién Exenta 12432, MINVU, 2017). En este se sefala que existe la posibilidad
de externalizar las obligaciones referidas a la administracién, o bien, integrarla como propia, siendo
esta ultima opcidn la elegida en el caso de “Justicia Social 1”. A este respecto, los actores de Innova
Recoleta comentan los requisitos de la resolucion:
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“El mismo llamado, y hay varias reglas para que ellos prevengan fendmenos de subarriendo,
hacinamiento, para que ellos elijan también a la familia, para que también los orienten para
que...porque tienen que estar los mismos 5 afios en el decreto 52, para que ellos los vayan orientando
para que postulen y luego salgan y, una regla para que la mitad de lo que paga la gente lo reinviertan
en el mismo edificio y hagan la mantencidon correspondiente, paguen a los conserjes...” (Carlos Araya,
Jefe DPH, MINVU).

Entre los requisitos que se establecen en la Resolucidén Exenta 12.432 se distinguen las siguientes
obligaciones para con la administracion de los inmuebles:

e Sobrellevar el proceso de seleccion de las familias beneficiarias
e Suscribir los contratos con las familias beneficiarias

e Cobrar la renta de arrendamiento

e Encargarse de la mantencién del inmueble

e Capacitar a los arrendatarios

e Verificar la adecuada ocupacidn de las viviendas

Todas estas obligaciones quedaran plasmadas en un Plan de Mantencion del Inmueble, donde se
defina la renta de arrendamiento de las unidades de vivienda segun su tipologia; un Plan de
Administracion, Operacidon y Mantenimiento Preventivo y Correctivo periddico del inmueble; y un
Plan de Verificacién de la Adecuada Ocupacidon de las viviendas en arriendo, para impedir
fendmenos de subarriendo, hacinamiento o mal uso de las instalaciones.

Debemos hacer notar que desde el MINVU existe una mirada recelosa de las capacidades de los
municipios para administrar las viviendas, fundamentalmente por temas de transparencia. En este
sentido, los actores ministeriales son reiterativos con la necesidad de fiscalizar el cumplimiento de
lo establecido inicialmente al momento de la postulacién:

“Hay una serie de requisitos que les ponemos, muchos, entonces, es principal para que sea lo mas
destinada al beneficio que nosotros buscamos, porque si lo dejamos muy auténomo, obviamente
ellos van a querer su rentabilidad sin mayor exigencia, entonces, por eso para nosotros es
fundamental que estd muy bien regulado este sistema de administracién de las viviendas. Y por lo
tanto, va a haber esta administracién y esta administracion tiene que ser revisada o fiscalizada y con
acompafiamiento de los Servius en cada uno de los casos” (Francisca Rojas, Direccién de Politica
Habitacional del Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

1.5. Valor del arriendo.

Con el valor de arriendo nos interesa adentrarnos en el rol que asume el Estado en la fijacidon de
tarifas de las viviendas con “regulacién de arriendo”. Para el caso del Proyecto Justicia Social 1, el
valor de los arriendos también se encuentra determinado en el llamado a postulaciéon al incentivo
de oferta de la Resolucidn Exenta 12.432 donde se establece que el monto mensual de la renta no
podra ser inferior ni superior a la renta minima y maxima que se sefiala para la tipologia de viviendas
que, en el caso de Recoleta, equivale a viviendas de 55 m2, de tres dormitorios con un monto
minimo de pago de 3,5 UF y un maximo de 5 UF. También en este instrumento se sefiala que el pago
de arriendo se ejecutara en conformidad a lo establecido por el MINVU a través de la aplicacién del
Subsidio de Arriendo DS 52, por lo tanto, el precio de la renta a cancelar no es de caracter fijo y sera
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en funcidn de los ingresos de cada familia postulante, equivaliendo como maximo al 25% del ingreso
familiar.

Debemos recalcar que el llamado a postulacidn que establece la Resolucion Exenta citada financiada
desde la glosa 03 de vivienda del 2017, busca entre otros objetivos incentivar la oferta de vivienda
publica en arriendo por parte de entidades sin fines de lucro, dada la imposibilidad de hacer efectivo
el subsidio a la demanda, debido a los altos precios del mercado de arriendo privado, en este sentido
este instrumento se impone como un mecanismo que regula en acceso a la vivienda de arriendo en
una doble entrada, desde la oferta y la demanda: poniendo a disposicion vivienda publica en
arriendo por un lado, y por otro lado incentivando la demanda a través de los instrumentos como
es el subsidio DS 52., cuya mayor dificultad esta dado por los bajos niveles de aplicacién.

1.6. Seleccion y subsidios a la demanda.

En este apartado nos referimos a la seleccion de las personas beneficiarias de las politicas de
arriendo y los requisitos que debe cumplir el publico objetivo para acceder al subsidio de arriendo.
Tal como hemos venido reiterando en apartados anteriores, las disposiciones que se aplican en el
caso de “Justicia Social 1” también fueron definidas en el llamado de Resolucién Exenta N ° 513
(MINVU, 2017). En esta se establecen los requisitos que deben cumplir los interesados para poder
postular al subsidio de arriendo. Estos requisitos son socializados en el documento “Bases de
Postulacién al Arriendo Condominio Justicia Social 1” (Municipalidad de Recoleta, 2020) donde se
establece que los requisitos basicos para poder postular son:

1. Ser beneficiario del subsidio de arriendo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (DS N°52).

2. Excepcionalmente y en casos fundados para postulantes con Registro Social de Hogares de Ia
comuna de Recoleta, podrdn no contar con subsidio de arriendo (DS N°52) al momento de
postular, pero deberan cumplir con los requisitos exigidos en el Reglamento del Programa de
Subsidio de Arriendo de Vivienda DS 52 del afio 2013.

Observamos en este apartado que los requisitos y criterios de seleccion estan determinados por la
regulacion del subsidio DS 52, sin embargo, en el siguiente apartado se especifican los criterios de
priorizacion y adjudicacidn que son ajustados a la realidad comunal para el caso de “Justicia Social
1”.

1.7. Priorizacion y criterios de adjudicacidn.

Referido a la metodologia de seleccion de beneficiarios en cuanto a su priorizacién y adjudicacion.
Las disposiciones que se aplican en el caso de “Justicia Social 1” también fueron definidas en el
llamado de Resolucién Exenta N ° 513 (MINVU, 2017). En esta se establece en primer lugar que para
postular a las viviendas de arriendo publico sera necesario ser beneficiario del subsidio de arriendo
del MINVU DS 52. El mecanismo de seleccion de postulantes de este subsidio tiene que ver con un
sistema de asignacién mediante la sumatoria de puntajes, estipulados en el Reglamento del
Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda DS 52 del afio 2013, donde se establecen los factores
de puntaje. Estos son:
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a. 40 puntos por cada uno de los integrantes del Nucleo Familiar sefialado en la Declaracion de
Nucleo, incluido el conviviente, de ser el caso, exceptuando al postulante. En el caso del postulante
adulto mayor que haya postulado sin Nucleo Familiar, obtendra sélo 40 puntos.

b. 35 puntos si el postulante es madre o padre soltero, divorciado o viudo que tenga a su cargo hijos
de hasta 18 afos, incluidos los que los cumplan en el afio calendario del lamado, que vivan con él y
a sus expensas. No se otorgara este puntaje en caso de que en el Instrumento de Caracterizacion
Socioecondmica se identifique al postulante con conyuge o conviviente.

c. 30 puntos por cada menor de hasta 5 afios incluido en la Declaracion de Nucleo, comprendidos
los que cumplan 5 afios durante el afo calendario del lamado a postulacidn.

d. 20 puntos por cada menor entre 6 y hasta 18 afios, integrantes del Nucleo Familiar identificado
en la Declaracion de Nucleo, sin considerar al postulante, incluidos los que cumplan 6 y 18 afios
durante el afio calendario del llamado a postulacién.

e. 30 puntos por cada miembro integrante del Nucleo Familiar declarado que tenga 60 o mas afios,
considerando los que cumplen 60 afios durante el afio calendario del Ilamado a postulacién. En caso
de que el postulante cumpla esta condicién y haya postulado sin Nucleo Familiar en conformidad a
este reglamento, obtendra 60 puntos por este concepto.

f. 30 puntos por cada miembro del Nucleo Familiar declarado, incluido el postulante, que estuviere
inscrito en el Registro Nacional de la Discapacidad a que se refiere el Titulo V de la Ley N° 20.422,
Sobre Igualdad de Oportunidades e Inclusion Social de Personas con Discapacidad. La condicion de
discapacidad sera revisada en linea con el Servicio de Registro Civil e Identificacidn y en su defecto
podra ser acreditada con la respectiva inscripcion en el Registro Nacional de la Discapacidad.

g. 100 puntos si el postulante o su conyuge invoca su condicidn de persona reconocida como victima
en el informe de la Comisién Nacional sobre Prisidn Politica y Tortura, designada por D.S. N° 1.040,
de Interior, de 2003, o por la Comisidon Asesora para la calificacion de Detenidos Desaparecidos,
Ejecutados Politicos y Victimas de Prisidn Politica y Tortura, a que se refiere el articulo 3° transitorio
de la Ley N° 20.405.

Si bien contar con el subsidio DS 52 esta establecido y reglamentado ministerialmente, existio la
voluntad desde la entidad comunal de aplicar una escala de evaluacion de los beneficiarios que
considerara algunos aspectos caracteristicos de la comun, para que la adjudicacién sea lo mas
representativa de las necesidades territoriales:

“Dentro de los requisitos minimos estd lo que exige el DS-52, pero, tenemos un sistema de
ponderacion, que en el fondo es donde vamos a poner el foco. Entonces, el foco esta puesto en las
personas mas vulnerables como te explicaba, las personas que estan afectas a un habitat precario,
segun la definicién de la RSH, hacinamiento, precariedad material, personas que han vivido violencia
intrafamiliar. Estamos poniendo el foco también en adultos mayores, en familias con nifios, en
mujeres jefas de hogar, éte fijas? Hay ciertos pardmetros también de la composicion
sociodemografica de Recoleta. En el fondo, queremos tratar de que de alguna forma sea un traje de
sastre para los grupos mds vulnerables de la comuna” (Michel Carles, arquitecto, Innova Recoleta).
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En el caso de existir un empate en el puntaje de uno o mas postulantes, particularmente en el caso
Recoletano se utilizé complementariamente y en orden prioritario las siguientes variables (Bases de
Postulacién al Arriendo, Municipalidad de Recoleta, 2020):

1. Nudmero de integrantes
2. Porcentaje de RSH
3. Precariedad material de la vivienda de origen

1.8. Mantencidn y fuentes de financiamiento.

A través del llamado a la postulacidn se establecieron una serie de requisitos de administracion y
mantencién del inmueble con los que debia comprometerse la entidad edilicia. Estos quedan
definidos en la Resolucién Exenta N ° 513 (MINVU, 30 de enero 2018) y son:

1. La presentacién de un Plan de Mantencion del Inmueble, donde se defina la renta de
arrendamiento de las unidades de vivienda segun su tipologia.

2. Disefio de un plan de administracién, operacidn y mantenimiento preventivo y correctivo
periddico del edificio y sus inversiones asociadas, donde se debera establecer el porcentaje de
ingresos que se obtengan por concepto de arriendo que seran reinvertidos en la mantencién
del edificio, los mecanismos para la definicion de los arrendatarios, el cobro de arriendo y la
contratacidon del personal y el compromiso de financiar los gatos mensuales que el arriendo no
cubra, en caso de que ocurra.

3. El porcentaje de reinversién no podra ser menor al 50% de dicho ingreso.

4. Comprometer la ejecucion de talleres a los futuros arrendatarios acerca del cuidado vy
mantencién de la vivienda, derechos y deberes de la vida en comunidad, tenencia de la vivienda
y planes de emergencia.

5. Elaboracién de un plan de verificacion de la adecuada ocupacion de las viviendas en arriendo,
para impedir fendmenos de subarriendo, hacinamiento o mal uso de las instalaciones.

6. Comprometer un nimero de afios (no menor a 30) en que el propietario del terreno acepta
constituir una prohibicion de enajenar las viviendas en favor del SERVIU.

Ademas de estas exigencias, en el mismo llamado se establece que el programa de administracion,
operacion y mantenimiento propuesto por el beneficiario, en este caso la Municipalidad de Recoleta
bajo la figura de la corporacién a cargo del inmueble, deberda cubrir las necesidades de cuidado,
mantencién, mejoramiento, aseo, pago de servicios comunes y otro consumo, pago de personal
administrativo del inmueble y seguros, lo que debe ser financiado en su totalidad por el monto
reinvertido. En virtud de lo anterior, se establece que no podran cobrarse gastos comunes ni otro
monto por concepto de garantia del contrato de arriendo.

Si los costos del programa de mantenimiento llegasen a ser superiores respecto al monto de
reinversion comprometido, el Municipio de Recoleta debera financiar el saldo restante. También el
municipio debera mantener un fondo de reserva de al menos 4 UF por unidad de vivienda, para el
pago de trabajos en el inmueble extraordinarios al programa de administracion, operacion y
mantenimiento.

A partir de estos antecedentes obtenemos varios elementos caracteristicos del modelo recoletano
gue, aunque hayan sido propuestos desde la institucionalidad ministerial, seran puestos en practica
y monitoreados a partir de la experiencia de Recoleta. Entre estos podemos destacar que el pago
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de gastos comunes por concepto de mantencién no se desarrolla con fines de lucro ni tampoco
constituye un pago extraordinario al de arriendo, sino que esta integrado a la renta, destinada a ser
reinvertida en la mantencién de las viviendas. Este punto es relevante en la medida que permitira
gue a través del mismo arriendo se vayan solventando los gastos comunes y por lo tanto, se
mantengan los ingresos por concepto de mantencion de forma sostenida. Un punto de vista similar
observa uno de los actores del MINVU en torno a la disciplina fiscal que debe observar el municipio
y la responsabilidad para con las tareas de recaudacion y reinversion:

“El municipio hoy dia tiene que ser disciplinado en cobrar el arriendo, aunque sea muy bajo, y con
esos recursos mantener. Entonces lo que se propuso ahi en el fondo, teéricamente en el fondo lo que
estan pagando las personas es una parte de arriendo, y estdn pagando los gastos comunes al final,
para mantener funcionando el inmueble. Y esa cuestidn es clave, o sea, tiene que mantenerse. De
otra forma ya, que estos edificios aportaran como a la precariedad urbano-habitacional del barrio,
seria terrible. Seria terrible que después en 10 afios mas viéramos toda esta cuestidn y fuera no sé,
un gueto, entonces es clave que haya disciplina ahi, que se cumpla lo establecido en el llamado y que
los municipios puedan reinvertir y de hecho los municipios tienen que postular con un plan de
mantencion y los recursos para eso estdn y para eso hay que ser disciplinado también” (Carlos Araya,
Jefe en DPH, MINVU).

1.9. Integracién, convivencia y participacion.

Referido a las iniciativas y programas sociales orientados a los grupos mas vulnerables, a mejorar
las relaciones entre vecinos y a incentivar su participacion en la administracion, asi como la
promocién de mecanismos para fomentar la participacion y el involucramiento de los beneficiarios.
Debemos anotar que existen dos visiones en torno a las dindmicas relacionales de integracion,
convivencia y participacion. Tenemos por un lado el punto de vista del MINVU a través de la
Resolucidn Exenta N ° 513 (MINVU, 30 de enero 2018) donde se realizan exigencias en cuanto a
habilitacidn social mediante la ejecucidon de talleres a los futuros arrendatarios acerca del cuidado y
mantencién de la vivienda, derechos y deberes de la vida en comunidad, tenencia de la vivienda y
planes de emergencia. En este sentido Francisca Rojas de la Direccion de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo se refiere a dichas exigencias:

“Nosotros dentro de las administraciones, les exigimos una especie de habilitacién social a los
administradores, o sea que, tienen que hacer actividades de capacitacién a los beneficiarios, de qué
significa arrendar una vivienda, qué significa no pagar la renta de arrendamiento, qué significa no
pagar los gastos comunes en el caso que se considere, de aprender a vivir en el caso de las
copropiedades en comunidad” (Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo, 2019.

Este punto de vista, sin embargo, se interpone desde el marco de la regulacién y funcionalidad de
las viviendas. Desde el punto de vista municipal, existe otra visidon al respecto, tendiente a la
promocién de relaciones entre vecinos desde un punto de vista comunitario asociado al uso de los
espacios comunes que brinda el conjunto habitacional:
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“Desde lo social, por cierto que tiene una ventaja tremenda porque de hecho lo que habia planteado
Jadue en su momento era que, ademas este edificio podia ser una plataforma de aplicacién de
programas sociales, podia trabajar con las personas vulnerables de la comuna, con los emigrantes,
con los adultos mayores, en un recinto en el que ademas, por ejemplo, podias tener un espacio ponte
tu donde vaya un doctor una vez a la semana y genere planes como que potencie las politicas, el
resto de las politicas sociales que puede administrar un municipio, donde por ejemplo, en una sala
comun si hay nifios que son parte del sistema escolar comunal, pudiera yo ir no sé, una vez a la
semana a hacerles un reforzamiento escolar o podrian alimentarse incluso ahi mismo, o sea, la
posibilidad de vincular este inmueble que sea parte de la red de proteccién municipal, para vincular
con otras lineas de programas y politicas publicas, o sea, era una tremenda ventaja también” (Carlos
Araya, Jefe en DPH, MINVU).

Ambas visiones, son mas complementarias que contrapuestas y representan la voluntad tanto
ministerial como municipal de promover relaciones basadas en el respeto y la buena convivencia
entre vecinos, que faciliten el cuidado de los espacios comunes y los lleve a asumir la vida en comun
como un desafio colectivo.

1.10. La seguridad de la tenencia de la vivienda para arrendatarios.

La seguridad en la tenencia consiste en garantizar la tenencia de la vivienda social en arriendo,
protegiendo a las personas beneficiarias contra situaciones de desahucio o término del contrato por
alquiler impago. En estos casos se estipula en la Resolucién Exenta N ° 513 (MINVU, 30 de enero
2018) que, en los casos fundados de vulnerabilidad social, debidamente autorizados por el SERVIU,
el beneficiario podra rebajar de forma parcial o total de la renta. Sin perjuicio de lo anterior, la
entidad comunal asume la responsabilidad en caso de que se hayan aceptado una rebaja en la renta
minima de arrendamiento, debiendo solventar el monto de reinversién comprometido al momento
de la postulacidn, debiendo ser mantenido.

Observamos que la entidad edilicia asume un rol de garante ante las dificultades econdmicas para
el pago del alquiler por parte de los arrendatarios, situacion amerita un doble desafio en términos
administrativos y financieros, para dar cumplimiento a los establecido inicialmente en el plan de
administracién y mantencion exigido desde el MINVU, especialmente respecto a la reinversion
econdmica que dotard se sustento en proyecto en su conjunto.

2. Implicancias y beneficios del proyecto respecto a la integracion socio-espacial en Recoleta

Valiéndonos del concepto de integracidon socio-espacial de Ruiz-Tagle (2016) los actores que
convergen en el proyecto de la inmobiliaria popular relevan sus implicancias y beneficios respecto
alaintegracion fisica que posibilita el Condominio Justicia Social 1, especialmente por su localizacion
qgue los inserta en la trama urbana y posibilita la integracion social e intercambios con grupos
diversos.

Respecto a la dimensién fisica y el factor de localizacion en la trama urbana, existié una
intencionalidad en el llamado a las postulaciones del subsidio de oferta en las zonas céntricas y
pericentrales de la regién Metropolitana, precisamente con la intencidon de insertar a los
beneficiarios en buenas ubicaciones y con altos estandares de acceso a bienes publicos. Desde el
MINVU Central, Carlos Araya (Jefe en DPH) representa esta mirada:
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“Nosotros hicimos el llamado en el centro y pericentro de la ciudad, porque nuestra idea era forzarlo
en aquellos lugares donde no se esta construyendo vivienda social y no en la periferia [...] siempre
deberia tratar de conducir a buenas localizaciones y a tener un elevado estandar de acceso a bienes
publicos” (Carlos Araya, jefe en DPH, MINVU).

El Subdirector de Operaciones Habitacionales del SERVIU Metropolitano también refiere a las
potencialidades de este proyecto en cuanto a la posibilidad que brinda en términos de localizacion
y precio, permitiendo acceder a buenas ubicaciones a familias que no tienen los medios disponibles
para acceder a la modalidad de tenencia en propiedad que actualmente son ofertadas por la politica
de vivienda:

“Yo creo que ha dado esa posibilidad, a familias que quizas no tenian la posibilidad de vivir en un
sector porque no les alcanzaba a postular a un subsidio de vivienda o a comprar una vivienda, hoy
dia el subsidio de arriendo hace que las familias puedan hoy dia disgregarse en la ciudad o localizarse
en la ciudad un poco mas cémodos, pensando justamente que, un arriendo es mucho mas rapido que
una compra de vivienda” (Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones Habitacionales, Serviu
Metropolitano).

Desde una mirada de general la integracién social y urbana el mismo Subdirector del Serviu refiere
a laimportancia de la movilidad centro de la ciudad asociada a la localizacién de las viviendas de las
familias, para el acceso a los bienes y servicios que brinda la ciudad:

“Ofrecer movilidad dentro de la ciudad. Que no tengan que estar estigmatizados, que no tengan que
seguir de allegados en el lugar donde estdn, que sean los lugares mas cdmodos y poder de esta misma
forma tener una integracién mejor en la ciudad, a poyando justamente a estas familias. Y dentro de
lo urbano, conjuga lo mismo, hacer crecer polos de la ciudad o poder tener accesos estas familias de
localizarse en lugares que tengan mejor transporte, mejor acceso, mejor equipamiento y de esa
forma es un aporte a la ciudad misma” (Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones Habitacionales,
Serviu Metropolitano).

El Director Ejecutivo de la Corporacién Innova Recoleta también releva la importancia de tiene la
accesibilidad espacial y la localizacidn de Justicia Social 1:

“En temas de accesibilidad espacial, estamos hablando de un proyecto que esta localizado en el
centro de la comuna, a dos cuadras de la municipalidad, en lo que podriamos denominar al barrio
civico de Recoleta, aunque no se ha conformado tanto asi este barrio, porque Recoleta es una
comuna relativamente nueva, nace a principios de los 90 de la divisidon de Santiago y Conchali. Por lo
tanto, estamos en la zona de la interestacion del metro entre Einstein y Dorsal, a 3 cuadras de la
estacién Einstein, al lado del centro cultural de Recoleta, colegios, consultorios, en términos de
accesibilidad, este proyecto presenta las mejores condiciones” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo
de Innova Recoleta).

Desde nuestra concepcidn de integracidn socio-espacial, la dimensidn fisica que posibilita la mixtura
social no es ni definitiva ni concluyente para una real integracidn socio-espacial. Pese a que en la
practica de la planificacién a nivel mundial, la proximidad fisica entre diferentes grupos sociales
puede facilitar la integracion social (Ruiz-Tagle, 2013), la experiencia nacional ha demostrado a
través de las evaluaciones de los programas de integracidon social que pese a la cercania fisica existe
una tendencia a construir limites entre los habitantes de un mismo conjunto, permanecen los
conflictos entre residentes y lazos débiles mediados por una interaccion limitada y baja participacién
en la resolucién de problemas comunes (Ruiz-Tagle, 2019).
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Dado que la proximidad fisica no actua por si sola y que la transformacion sociodemografica no hace
sentido si las instituciones no cambian y brindan los soportes necesarios para una real integracién
gue posibilite y promueva la construccién de relaciones comunitarias, los lazos de asociatividad y
potencie el capital social, es que a continuacion nos referiremos a la dimensidon relacional de la
integracidn socio-espacial en el Proyecto de la Inmobiliaria Popular de Recoleta a partir del caso del
Condominio Justicia Social 1.

Vale recordar que una integracidon relacional apunta a la necesidad de una socializacion vy
reproduccion social diversa entre grupos diferentes, lo cual depende de la existencia de espacios no
jerdrquicos de participacién e interaccién a nivel local tales como escuelas publicas, politica local,
organizaciones de desarrollo comunitario, etc., lugares que posibilitan la interaccion social y los
encuentros cotidianos en el espacio publico. Desde este punto de vista, el Proyecto Justicia Social 1
se caracteriza por disponer de espacios comunes que posibilitan la interaccidn entre vecinos:

“Desde lo social, por cierto que tiene una ventaja tremenda porque de hecho lo que habia planteado
Jadue en su momento era que, ademas este edificio podia ser una plataforma de aplicacién de
programas sociales, podia trabajar con las personas vulnerables de la comuna, con los emigrantes,
con los adultos mayores, en un recinto en el que ademas, por ejemplo, podias tener un espacio ponte
tu donde vaya un doctor una vez a la semana y genere planes como que potencie las politicas, el
resto de las politicas sociales que puede administrar un municipio, donde por ejemplo, en una sala
comun si hay nifios que son parte del sistema escolar comunal, pudiera yo ir no sé, una vez a la
semana a hacerles un reforzamiento escolar o podrian alimentarse incluso ahi mismo, o sea, la
posibilidad de vincular este inmueble que sea parte de la red de proteccién municipal, para vincular
con otras lineas de programas y politicas publicas, o sea, era una tremenda ventaja también” (Carlos
Araya, Jefe en DPH, MINVU).

Otro aspecto destacable del Proyecto tiene que ver con la focalizacion de la postulacidn dirigida
principalmente a familias recoletanas, o bien, a interesados/as que tengan un vinculo laboral con
Recoleta o las comunas aledanas (Bases de Postulacion al Arriendo, Condominio Justicia Social 1,
2020), con el propdsito de mantener un vinculo funcional con la comuna pero, por sobretodo,
mantener las redes de asociatividad y capital social de los postulantes, sin desproveerlos de las redes
de apoyo familiares y el tejido social forjado localmente a partir de relaciones sociales construidas
en el territorio, las cuales resultan de vital importancia para las familias en situacién de
vulnerabilidad:

“Al estar focalizado mayoritariamente en familias recoletanas, lo que vamos a hacer es generar
mejores condiciones de... que mantengan esos grupos familiares sus redes, sino que son familias que
se van a mover dentro de las mismas redes en las cuales hoy en dia estan insertos” (Alberto Pizarro
— Director Ejecutivo de Innova Recoleta).

Otra de las motivaciones de los postulantes tiene que ver con la mantencion de relaciones con la
red familiar de ayuda que pertenece a la comuna de Recoleta y el buen acceso a servicios de
educacion y fuente laboral en la misma comuna:

“Yo trabajo aca en Recoleta y vivo, o sea, la mayoria de mi familia vive en Recoleta, mi hija estudia
en Recoleta, mi pareja trabaja aca en Recoleta, asi que por eso yo encuentro que seria una buena
opcidn postular y ser beneficiaria de los condominios” (Valentina Queber, Postulante al Subsidio de
Arriendo en Justicia Social 1).
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Respecto a la posibilidad de mantener y construir el tejido social de raigambre comunal, y por lo
tanto, de avanzar hacia una real integracion relacional, unas de las preocupaciones que salta a la
vista entre los entrevistados gubernamentales es el tiempo limitado de duracién del subsidio a la
demanda, el cual sélo se prolonga por 5 afios, mientras los beneficiarios tienen la posibilidad de
ahorrar. Este factor seria un obstaculizante, por ejemplo, de la constitucién de barrios con lazos de
asociatividad fuerte. Por ejemplo, desde el punto de vista del Subdirector de Operaciones
Habitacionales del Serviu Metropolitano:

“Constituirian barrios quizas de a largo plazo, porque como son arrendamientos van por un tiempo
establecido pero si podrian sumar a los barrios” (Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones
Habitacionales, Serviu Metropolitano).

Desde el punto de vista de los usuarios, estos manifiestan estar de acuerdo con la modalidad de
arriendo a 5 anos, ya la intencién de la postulacién radica en el ahorro a corto plazo (5 afios) para
optar a una vivienda en propiedad en el mediano plazo, en este sentido, los postulantes valoran de
forma positiva el establecimiento de limites en el tiempo de arriendo:

“Encuentro que igual el tiempo limite para estar dentro o para estar ocupando ese subsidio, ese
arriendo, encuentro que esta bien, porque asi como la que tiene metas pueda cumplirlo porque al
final, si fuera sin limites de afios, la gente diria, a no, esta es mi casa y me quedo” (Valentina Queber).

Con respecto a la dimensién funcional de la integracidon socio-espacial y el acceso efectivo a
oportunidades y servicios bajo una concepcion institucional de los problemas y de las
oportunidades urbanas, la Municipalidad de Recoleta a partir de la Corporacion Innova Recoleta no
sblo se remite a la construccién de viviendas publicas en arriendo, ya que también integra dentro
de su gestion habitacional el acceso efectivo a oportunidades y servicios bajo una concepcién
amplificada de lo que significa una integracion urbana y social. El Director Ejecutivo de Innova
Recoleta refiere a la voluntad institucional de ampliar las areas de intervencion institucional hacia
otros campos, como es el campo laboral de los beneficiarios:

“Una de las ventajas que este proyecto tiene al estar inserto en las tareas de la Corporacién Innova
Recoleta, es que la corporacion tiene por objeto otras dreas tematicas ademas de la inmobiliaria, que
son el emprendimiento, el cooperativismo, que son un drea de trabajo. La Escuela Municipal de
capacitacion son otros trabajos. El turismo nos va a permitir poder insertar esta comunidad de 38
familias que van a vivir en Justicia Social 1, a nuestros programas de desarrollo, emprendimiento,
apoyo laboral, de manera que sea una comunidad del cual podamos dar cuenta de un buen
acompafiamiento, porque esto es una vivienda temporal. No solo acompafiarlos en el desarrollo de
su proyecto de vivienda definitiva, para que, en el futuro, en el mediano plazo, puedan acceder a una
vivienda definitiva o bien, encuentren otro arriendo en la ciudad de acuerdo a sus necesidades, sino
que, ademas puedan mejorar sus condiciones de prioridad, sus condiciones laborales, etc” (Alberto
Pizarro — Director Ejecutivo de Innova Recoleta).

Se suma alo anterior, toda la red de servicios ofertados por la institucion local, puesta a disposicién
de los habitantes de Recoleta de forma gratuita o a bajos precios, garantizando de esta forma el
acceso a bienes y servicios, dada su localizacién y accesibilidad urbana, y a la oferta de servicios a
“precios populares” como son la “Farmacia Popular”, la “Libreria Popular”, la “Audiologia Popular”,
el proyecto de “Energia Popular”, entre otros:
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“En el caso particular del proyecto de la Inmobiliaria Popular que usted lo esta viendo ahi, estd
ubicado a una cuadra y media del metro, a una cuadra del consultorio, a treinta metros de la escuela
y liceo, a una cuadra y media del municipio, en particular, en Recoleta ademas, esto significa que esta
a una cuadra y media de la farmacia popular, de la éptica popular, de la libreria popular, de la
disqueria popular, de la audiologia popular y por lo tanto, tiene acceso a una cantidad y a una calidad
de servicios que casi no tiene ninguna parte del resto de la trama urbana” (Daniel Jadue, Alcalde de
Recoleta).

Finalmente, identificamos la integracion socio-espacial desde una dimensidn simbdlica, donde la
existencia de recursos comunes son clave en la generacion de desafios comunes, que surgen desde
la necesidad de trabajar juntos por el ‘interés comun’. En este aspecto, desde la institucion local
existe la voluntad de crear una comunidad activa que habite el Conjunto Habitacional, capaz de
colaborar en el desafio que representara la administracion del lugar por parte de la entidad de
Innova Recoleta:

“Esperamos crear una comunidad activa, que no sea un actor pasivo en la gestién de su propio
condominio es un gran desafio crear una comunidad activa, participativa y no solo 38 obedientes
arrendatarios que pagan su arriendo mes a mes. Eso como decia un jefe que yo tuve, ese es “un piso
del subterraneo”, [...] es crear una comunidad” (Alberto Pizarro — Director Ejecutivo de Innova
Recoleta).

“Va a ver un rol nuestro, como esta bisagra que dijiste en acompanfiarlos también en este proyecto
en conjunto, o sea, direccionarlo, metodolégicamente también, de cédmo construir una comunidad
(Michel Carles, Arquitecto Innova Recoleta).

A modo de sintesis, podriamos sostener que el Proyecto de la Inmobiliaria Popular entrafia un
importante potencial respecto a la integracion socioespacial de las familias mas desfavorecidas,
desde lo fisico, funcional, relacional y simbdlico, posibilitado una integracion social y urbana.

3. Implicancias y beneficios del proyecto respecto a la economia urbana estratégica en Recoleta

Las implicancias y beneficios del proyecto de la Inmobiliaria Popular desde el punto de vista de la
economia urbana estratégica, lo analizaremos en tres escalas: desde gasto fiscal del nivel central,
desde el gasto realizado a escala local y desde el impacto que genera en el gasto o economia directa
de los hogares que beneficia.

3.1. Analisis desde el gasto fiscal a nivel central

En lo referente al gasto fiscal y el financiamiento del Proyecto Recoletano “Justicia Social 1” una de
las primeras observaciones tiene que ver con la alta inversidn que supone el financiamiento integro
de vivienda publica en arriendo por parte del Estado. Tengamos presente que los costos monetarios
del proyecto ascienden a UF 44.228,58 ($1.200.594.092), financiado en un 75% por aporte Estatal
directo y un 25% por aporte municipal, este ultimo con facilidades de pago.

Recordemos que a fecha, la glosa 03 de vivienda con la que se financia el proyecto en Recoleta no

ha vuelto a tener llamados a postulacidén, lo cual estd estrechamente vinculado con el
cuestionamiento del Ministerio de Vivienda de los altos costos que involucra esta inversion. Ante
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las consultas por la continuidad de la glosa y de esta linea de financiamiento, los actores del MINVU
son explicitos respecto a su mantencidn, pero bajo condiciones distintas a lo que fue la idea inicial
sobre el financiamiento total de las viviendas para arriendo:

“Se va a mantener la glosa. Lo que si, las autoridades no estadn de acuerdo en que sea con un subsidio
tan alto, como en el fondo solidario que, se beneficia o se financia el 100% de la vivienda. La idea es
que como ministerio no financiemos el 100%. Va a mantenerse la glosa, pero no se van a hacer nuevos
llamados por ahora. No han dicho nada las autoridades, pero por ahora, no lo van a hacer, porque
esto implica que personas que estan demandando viviendas definitivas hace un buen rato, en los
comités de viviendas o viviendas de sectores medios, van a competir con estas otras viviendas que
vamos se construirian por esta otra entidad y que van a ir para otros beneficiarios. Entonces la idea
es, no sacar recursos de los programas vigentes para destinarlo a esto, sino que, sumar otros
incentivos desde el programa de arriendo y por ahi, hay un proyecto de oferta, que es un incentivo
de oferta, pero eso todavia esta en proyecto” (Francisca Rojas, Direccién de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

Tal como se demuestra en la cita, existe un cuestionamiento al financiamiento integro por parte del Estado
de la oferta de vivienda en arriendo, en la medida que supone restarle financiamiento a otro proyecto de
vivienda en espera de ser financiado. Existe la voluntad de no ocupar recursos ya destinados a proyectos de
vivienda y de buscar otras fuentes de financiamiento como son un posible incentivo a la oferta (auin en proceso
de discusion) que no suponga un impacto alto en el gasto fiscal y que integre actores del mundo privado a
través de concesiones o la disponibilidad de préstamos:

“La idea es que no haya un mayor impacto [en el gasto fiscal], sino que sea un préstamo o bien que
los privados construyan y dispongan viviendas para el arriendo, o sea claro, va a tener una inversion,
va a haber un gasto fiscal pero no, por lo menos lo que ahora se esta proponiendo, no un 100%, o va
a ser un impacto tan alto. Lo que se estd proponiendo es mds bien en préstamos y ese tipo de
modalidades y no el 100% de la vivienda” (Francisca Rojas, Direccién de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

Ante la consulta sobre el financiamiento de nuevas iniciativas bajo la modalidad de Recoleta, es
decir, con un financiamiento integro de los proyectos a través del subsidio a la oferta
complementado con subsidio a la demanda, la respuesta apunta hacia el monitoreo del
funcionamiento de las experiencias existentes y de un cambio en la direccion del debate sobre el
financiamiento publico que apuesta por el endeudamiento de las entidades interesadas (en este
caso particular, de los municipios que pudiesen estar interesados) y la reducciéon de la presencia del
Estado como oferente de vivienda publica:

“Vamos a probar que pasa con esas que ya estan, que se hicieron, que se estan construyendo, que
se tienen que administrar y ahi vamos a evaluar cémo funciona. Mientras tanto, igual se esta
tramitando este otro proyecto de incentivos a la oferta, pero con muy poco gasto, porque es a través
de préstamos que se quiere financiar” (Francisca Rojas, Direccién de Politica Habitacional del
Programa de Subsidio de Arriendo, Subsecretaria de Vivienda y Urbanismo).

Desde el punto de vista de los otros organismos del Estado que participaron de la elaboracién y
Unica aplicacion de la glosa 03, las voces a mantener este financiamiento son favorables en la
medida que reconocen una necesidad no cubierta que debe ser asumida a la brevedad, sobretodo
en el escenario actual caracterizado por la baja aplicacién del subsidio de arriendo y los altos nivele
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de hogares con déficit cualitativo, ya sea por hacinamiento, allegamiento o definitivamente por el
retorno a la figura de los campamentos sociales. Al momento de consultar a los representantes de
la entidad municipal sobre el gasto asociado al proyecto, la posicidn es determinante y se eleva con
una critica a las pretensiones de “rentabilidad publica” que busca un retorno de la inversion inicial,
ya que los resultados del proyecto se miden mas bien en calidad de vida que por el beneficio
econdmico que implique este tipo de proyectos:

“No nos interesa recuperar la inversion, nos interesa solo que lo que cobremos nos permita
administrar, mantener y proyectar al futuro este proyecto. Esto no es un tema de rentabilidad
privada, ni de lucro y por lo tanto, creemos que las ventajas que tiene es que cuando un asume que
la inversion es un costo hundido y no piensa en el retorno de la inversién, tu puedes comprar un
terreno que es mucho mas caro que lo que admite la politica de vivienda social, puedes construir un
edificio suplementando recursos para obtener un producto mucho mejor que lo que ofrece la politica
habitacional y lo puedes instalar en un barrio, que tiene acceso a una porcién de ciudad
absolutamente consolidada, que tiene acceso a las necesidades que ofrece la ciudad consolidada
respecto al lugar donde se han instalado histéricamente viviendas sociales, que son todo Recoleta.
Por qué te digo que no le veo desventajas, porque incluso, tomando en consideracién que esto es
mucho mas caro de hacer, esta es una politica sustentable en el tiempo que ofrece una calidad de
vida” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

Otro de los beneficios del modelo recoletano es que permite tener un mayor control de la tenencia
y del buen uso del gasto publico, ya que a través del arriendo publico no existe la posibilidad que
los beneficiarios vendan las viviendas adjudicadas, fendmeno que se ha venido repitiendo
especialmente con las viviendas en propiedad de altos estandares que luego de ser recepcionadas
y sufrir un aumento en el valor, son vendidas o subarrendadas con fines lucrativos:

“Qué pasa al entregar un dominio a una persona, pasan dos cosas. Una, que cumpla el requisito de
la cantidad de afios que tiene que cumplir en no vender, no arrendar y pasa el tiempo vende o
arrienda y se va de allegado a otro lugar y todo asi con toda la familia. Y la otra es que, la gente que
postula a este subsidio se van a las periferias por ejemplo porque antes era como mas tirar a la gente
a las periferias, los campamentos, las poblaciones y todo, entonces, qué pasa, porque esas personas
también sienten que hay un abandono en el sentido que quedan abandonados porque nadie se hace
cargo de los espacios publicos, la gente no tiene consciencia de arreglar sus espacios publicos, de
mejorar su entorno, porque tampoco tienen dinero, entonces, se sienten afectados y se sienten como
que digamos, el Estado no se ha hecho cargo” (Gonzalo Gazitua, Serviu).

3.2. Analisis desde el gasto a escala municipal

Los beneficios de esta modalidad de financiamiento de arriendo publico también son relevados
desde el analisis de su impacto en términos del gasto municipal, representando beneficios en cuanto
a la equidad territorial y comunal, en cuanto a la sustentabilidad del modelo de arriendo y a los
beneficios que representa en términos de localizacidon en zonas urbanas consolidadas. Sobre los
beneficios que reporta en términos de la justicia territorial de las familias mas vulnerables, Gonzalo
Gazitua del MINVU comenta:
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“Para la inversidn inicial, es un apuntalamiento importante y también de justicia territorial digamos,
tiene que ver con el fondo comun municipal, el percépita y todo, si no tienen, si la municipalidad no
tiene el recurso, estd bien que el Estado diga: ‘tome aqui tiene para hacer el proyecto’” (Gonzalo
Gazitua, MINVU).

Esta apreciacidon es destacable en dos sentidos: integra la necesidad de brindar institucionalmente
el acceso equitativo a la ciudad en términos de integracion socioespacial, pero ademas considera
las disparidades entre comunas en términos de recursos y la posibilidad que aquellas que no
cuenten con medios para financiar viviendas por si solas, tengan la posibilidad de hacerlo a través
de un aporte Estatal. No olvidemos que dentro de los requisitos para acceder al financiamiento de
viviendas en arriendo a través del llamado 12.432 los interesados deben presentar una serie de
requisitos sujetos a evaluacidn, cuyos criterios integran variables vulnerabilidad socio-habitacional
de la comuna, como son hogares en condicion de vulnerabilidad, indice de hacinamiento, hogares
bajo la condicién de viviendas precarias, déficit de agua potable, situacién de pobreza (Resolucion
exenta N ° 513, MINVU, 2018).

Desde el punto de vista de la sustentabilidad del modelo, las voces también apuntan a restar valor
a los esfuerzos que supone la inversion inicial cuando una de las ventajas mayores supone replicar
la experiencia y beneficiar a muchas familias:

“En la inversidn esta lo que te estaba diciendo recién, la inversién es alta, aqui la construccién de
viviendas lo que nos daria la posibilidad de tener un stock necesario para poder aplicar para muchas
familias, tiene un impacto en el gasto fiscal por supuesto, porque es una construccién que tiene un
valor que no es menor, pero que esa inversion al mismo tiempo se veria a largo plazo bien gastado,
seria un buen modelo de todos, si es que pudiéramos ademas compatibilizar a todos los municipios
y dar la posibilidad a todos de poder construir este tipo de proyectos” (Sergio Garrido, Subdirector
de Operaciones Habitacionales, Serviu Metropolitano).

Con respecto a la sustentabilidad econdmica del modelo, principalmente a través de la reinversién
qgue posibilitaria mantener y administrar las viviendas en el largo plazo, los actores de Innova
Recoleta sacan a la luz sus principales ventajas respecto a la integraciéon de los costos de gastos
comunes en el valor del arriendo, lo cual se diferencia de los altos precios que ofrece el mercado
privado inmobiliario:

“El proyecto se sustenta con los arriendos. La sustentabilidad econédmica del conjunto habitacional,
esta dado por los arriendos. Nosotros vamos a recibir los ingresos por arriendo, y vamos a tener que
solventar los gastos comunes, me refiero al pago de la luz de los pasillos, de la mantencién de los
recintos colectivos ya. Aqui no va a ver un cobro de los gastos comunes, porque los ingresos que van
a la operacion, son en arriendo. A diferencia del mercado privado, la gente paga los gastos comunes,
porque los ingresos del arriendo van al bolsillo del arrendatario. Aqui no hay un arrendatario que
persiga lucro. Aqui nosotros perseguimos sustentabilidad y eso se financia con el arriendo” (Alberto
Pizarro — Director Ejecutivo de Innova Recoleta).

Otras de las ventajas que salen a relucir con el modelo recoletano y con la voluntad ministerial de
financiar viviendas publicas de arriendo en comunas céntricas, con buenos estandares de
localizaciéon y accesibilidad a la ciudad (plasmado en el llamado ministerial 12.432 del afio 2017) es
la posibilidad que brinda en cuanto a equipamiento urbano y el acceso a la ciudad, sin necesidad de
destinar recursos extraordinarios para la urbanizacidon de zonas no constituidas, como ha venido
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sucediendo con las viviendas sociales que son emplazadas en la periferia y que suponen a la larga
un mayor gasto destinado a equipamiento urbano, accesibilidad, servicios. Gracias a que no existe
la necesidad de invertir en los entornos de forma adicional, esta modalidad representa una
alternativa favorable y considerable para la reduccion del gasto publico ya que no implica seguir
ampliando la ciudad:

“El impacto fiscal de eso es minimo en funcién de los beneficios y de los costos...de los beneficiarios
sociales y econdmicos que puedas dar al Estado, o sea el costo de una vivienda que va ampliando la
ciudad y que exige hacer crecer el espacio urbano, invertir en seguridad, en infraestructura, en valor
de suelo, el costo y traslado de las personas, o sea, el costo de eso es 100 veces mds que poner x
vivienda en el centro y que permanezca eternamente como stock publico de vivienda. Hoy dia uno
puede decir, que nos saldria como 3.000 UF construir una vivienda en Santiago para arrendarla , ya
sea construir una vivienda de 1.000 UF al final en la periferia te va a costar, al cabo de 10 afios te va
a costar 10.000 UF, lo que tienes que hacer es llevar carabineros, llevar micros, no sé que, llevar
colegios, ampliar las avenidas” (Carlos Araya, Jefe en DPH, MINVU)

3.3. Beneficios e implicancias a escala familiar

Finalmente haremos un repaso por los beneficios e implicancias del subsidio respecto a su ajuste al
ciclo de vida familiar, a las posibilidades que brinda en términos de movilidad residencial y a su
impacto en la economia familiar gracias a la regulacién de los precios que posibilita el ahorro.
También hemos considerado la economia respecto del uso del tiempo.

Remitiéndose a los origenes del subsidio DS 52 el abogado del Serviu Sergio Garrido, nos sitla dentro
de la evolucion y diversificacidn de la oferta, refiriéndose a sus ventajas para con la movilidad social
de familias jévenes de reciente constitucién y la capacidad de adaptacion de este mecanismo de
acceso a la vivienda al ciclo vital de las familias postulantes:

“Hoy dia, la tenencia de una vivienda, ser propietario de una vivienda te condiciona a que tu tengas
que vivir en esta vivienda los afios que tienes una prohibicién de venta, en donde a muchas familias
no les acomoda por justamente el movimiento que tienen sus familias o por el trabajo, entonces,
esto un poco abre la tendencia mundial también de los subsidios del estado que se dan en otros
paises, no a la tenencia ni a la propiedad, sino que a la flexibilidad y a la necesidad de vivir en la
vivienda que hay y de esa forma las familias que acceden a este beneficio, puedan tener la posibilidad
de cambiarse de lugar, de cambiarse de vivienda, de poder postular quizas, dependiendo de los
ingresos que tenga cada familia a una mejor vivienda y enfocado justamente a que el estado al estar
invirtiendo siempre en esto, sabiendo que las familias cambian en su situacién econédmica, que sea
totalmente enfocado a las familias que lo necesitan. Esto es también esta diversificacion de la oferta
abriendo el espectro a qué pueden acceder, a qué pueden arrendar, a qué lugar pueden arrendar y
saber lo que quieren cada una de las familias” (Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones
Habitacionales, Serviu Metropolitano).

La movilidad residencial que posibilita el arriendo publico también queda integrada en el llamado
de la Resolucién Exenta 12.432 (MINVU, 2017) instrumento que regula el proyecto de Recoleta y
todas las futuras postulaciones de incentivo a la oferta bajo la glosa 03. En este instrumento se
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integra la posibilidad de traspasar al arrendamiento a otra vivienda de arriendo publico o del
mercado inmobiliario, en caso de que el residente beneficiado necesite cambiarse de domicilio:

“En caso de que, por cualquier motivo o incumplimiento, se ponga término al contrato de
arrendamiento antes de agotar los recursos otorgados por el subsidio de arriendo y el beneficiario
de dicho subsidio quiera suscribir un nuevo contrato de arrendamiento, podra contar con el saldo del
beneficio para suscribir un nuevo contrato para el arriendo de otra vivienda, ya sea en inmuebles
construidos a través de este llamado u otros de similar naturaleza, o bien, dentro de una vivienda
dentro del mercado inmobiliario” (Resolucion Exenta 12432, MINVU, 2017).

Vale sefalar la importancia de este asunto no sélo por su impacto y beneficio directo para con las
familias. Si nos remitimos al afio 2013 una de las principales observaciones que realiza la OECD
tuvieron que ver con la poca movilidad residencial determinada por el sistema de tenencia en
propiedad, donde los residentes beneficiarios de los subsidios habitacionales se veian en la
obligacion de dar cumplimiento a la exigencia de residir en la vivienda asignada. El organismo
internacional recomienda a Chile la diversificacion del modelo de tenencia, precisamente para
fomentar la movilidad y estimular el mercado del trabajo, lo cual trae como consecuencia mejores
indicadores macroeconémicos asociados al empleo estructural.

En las entrevistas a postulantes del subsidio de arriendo en la Comuna de Recoleta, pudimos
identificar que la necesidad de acceder a una vivienda de arriendo responde a la precariedad de las
condiciones de habitabilidad de las familias, donde distinguimos fundamentalmente el
hacinamiento, allegamiento y el subarriendo con familiares cercanos como principal estrategia de
habitabilidad, condicionada por el factor econémico y la imposibilidad de acceder a una vivienda en
propiedad, ya sea porque los postulantes vienen de nucleos familiares de reciente constitucién o
ante la imposibilidad de ahorrar para optar a un subsidio estatal. Quisimos saber desde la
perspectiva de los postulantes cudl era el principal motivo que los llevaba a postular al proyecto de
Recoleta:

“no tengo capacidad de ahorro, pagando la casa, las cuentas y todas las cosas que ademas los nifios
requieren [...] yo sé ademds que cuando uno tiene el subsidio de arriendo, le dan mas puntaje al
momento de postular a los otros subsidios. Por ende hay mas chance, y de momento, me sirve para
poder seguir ahorrando para la vivienda propia” (Victoria Alarcdn).

“los arriendos estan por encima del sueldo minimo que uno puede pagar, 300, 350. Mira, yo en mi
anterior departamento pagaba 250, pero era un departamento de interior y tenia solo una
habitacidn, asi que nos decidimos por ir y juntar y ahi, optar por lo propio” (Valentina Queber).

Otro factor que salta a la luz como gatillante de la intencién del cambio de vivienda es la relacién
entre el tamafio de la misma y el elevado costo que supone el pago de un alquiler en un lugar bien
ubicado. Una de las entrevistadas nos relata que habita una vivienda de dos ambientes a la cual
considera “deficiente”, a pesar de tener bafio y cocina por separado, no alcanza para la familia
completa. En su experiencia comenta que en el afio 2011 comienza pagando un alquiler de ochenta
mil pesos, precio que a la fecha asciende a los doscientos mil pesos y que le es imposible solventar.
La relacién al precio/calidad, la misma entrevistada asegura que se encuentra a un precio
“relativamente econdmico” en comparacion con el resto del mercado, situacion que le ha hecho

60



mantenerse en el mismo lugar. En este escenario, el subsidio de arriendo para ella representa la
alternativa mas viable para poder ahorrar y optar a la vivienda propia.

Desde la perspectiva de los actores vinculados a la confeccién de la Resolucion Exenta 12432
(MINVU, 2017) puesta en marcha por la Inmobiliaria Popular a través del Proyecto “Justicia Social
1”, se destaca una serie de beneficios econémicos para las familias que acceden o accederian a esta
modalidad que integra subsidio a la oferta y a la demanda:

1. Ofrece viviendas a un valor accesible para familias vulnerables, donde el mercado privado
actua de forma excluyente:

“Las ventajas desde el punto de vista econdmico [son] que permite ofrecer viviendas a un valor
accesible para familias vulnerables en sectores donde los valores de mercado del arriendo privado, son
mucho mas elevados. Yo creo que esa es como la ventaja econdmica. En el entorno del proyecto de la
Inmobiliaria Popular de Recoleta, los valores de arriendo van a hacer mucho mas altos que los que se
pueda cubrir con el subsidio de arriendo, pero el arriendo que se va a cobrar es el subsidio de arriendo”
(Gonzalo Gazitua - MINVU).

2. Posibilita el acceso de arriendo en lugares consolidados, con buenas ubicaciones y que
serian de dificil acceso, en caso de no contar con esta modalidad:

“El subsidio que se les da sumando un poco los ingresos familiares de cada uno de los postulantes, es
una ayuda que efectivamente les cubre muchas veces poder arrendar en lugares que si no fuera por
este subsidio no podrian hacerlo o tendrian que hacer un esfuerzo mucho mayor para poder lograrlo”
(Sergio Garrido, Subdirector de Operaciones Habitacionales, Serviu Metropolitano).

3. Impacto positivo en los ingresos familiares, lo cual permitiria destinar el ahorro por
concepto de pago vivienda a otras necesidades bdsicas o derechamente al ahorro para
acceder a una vivienda en propiedad mediante los subsidios regulares:

“Primero, plantear desde el punto de vista del ingreso. Que hoy dia nosotros nos encontramos en una
situacién en donde las familias gastan en promedio, ente el 57 y el 75% de su ingreso familiar en
arriendo. Esto dafia claramente, las posibilidades de la familia de gastar en otras necesidades basicas
como son la alimentacién, educacién, cultura, medicamentos y por lo tanto creemos que, un beneficio
tangible es hacer la vida mas facil. La idea de este arriendo a precio justo, es que nunca exceda del 25%
del ingreso familiar.” (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta).

4. Impacto positivo en la economia del tiempo, debido al acortamiento de los desplazamientos
y trayectos posibilitado por el factor localizacion y la buena accesibilidad:

“Estamos hablando de un proyecto que esta a dos cuadras del municipio, dos cuadras del metro,
conectados a una vialidad estructurante, donde hay colegios, donde hay comercio cierto, o sea, no es
un proyecto que esta aislado en un lugar, en un terreno desarticulado de la red de la ciudad, sino que,
al contrario, estd muy bien emplazado. Entonces, hay gastos de desplazamiento que bueno, depende
de donde trabajas, pero si trabajas dentro de la comuna o de las comunas mas bien pericéntricas, yo
creo que hay un ahorro en tiempo y también hay una oportunidad en términos laborales de poder vivir
y trabajar relativamente cerca, o sea, no desplazarse mas de media hora y como media hora de vuelta”
(Michel Carles, arquitecto a cargo del Proyecto, Innova Recoleta)”.
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llustracién 2 ESQUEMA CAUSAS Y EFECTOS DEL PROBLEMA: REPRESENTACION DE ARBOL DE PROBLEMAS

EFECTO
- problemas de problemas de Dependencia de
convivencia salubridad familia de origen

SHGHIER DETERIORO DE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD EN FAMILIAS PERTENECIENTES AL 70% MAS

VULNERABLE DE LA POBLACION
No califica en oferta
- publica de vivienda
Incipiente oferta Oferta publica de
publica de vivienda vivienda excluyente
de arriendo

T

T

Oferta publica no
responde a las
necesidades de las

familias

CAUSA

Fuente: elaboracion propia.
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PRIORIZACION DE AREAS A INTERVENIR

En funciéon del arbol de problemas, el area a intervenir en este proyecto corresponde a la actual
oferta de politicas publicas de vivienda, y mas especificamente, a la oferta publica de vivienda en
arriendo que, a la fecha, no ha sido absorbida por la institucionalidad como una politica publica que
tenga un reconocimiento en cuanto a su necesidad y urgencia, ya que sélo ha sido abordada de
forma incipiente a través de resoluciones y llamados esporadicos, sujetos a la voluntad del gobierno
de turno.

Tal como se demuestra en el arbol de problemas, actualmente la oferta publica no responde a las
necesidades de las familias que recurren al arrendamiento como forma de tenencia (permanente o
transitoria), cuestion verificable en los bajos niveles de aplicacién del subsidio de arriendo DS 52.

En este sentido se vuelve de vital importancia brindar el acceso a la vivienda a las familias que asi lo
requieran, para disminuir los niveles de déficit cualitativo de las viviendas (producto de
allegamiento, hacinamiento y arrendamientos precarios), a través de mecanismos que incentiven la
oferta de viviendas en complemento con mecanismos que busquen incidir en la demanda.

Alolargo de esta investigacién hemos analizado un modelo de incipiente desarrollo en Chile, basado
en la glosa presupuestaria 03 de vivienda que data del afio 2017, y a través de la cual se realiza un
primer y Unico llamado para que entidades sin fines de lucro publicas o privadas, para la
construccién y oferta de vivienda publica de arriendo, bajo la modalidad de subsidio de doble
entrada, basado en la oferta y la demanda.

De acuerdo con lo observado, las dreas prioritarias a desarrollar para el DISENO E IMPLEMENTACION
DE UN MODELO REPLICABLE DE SUBSIDIO HABITACIONAL DE ARRIENDO PUBLICO Y GESTION LOCAL,
A PARTIR DEL ANALISIS DEL “PROYECTO DE LA INMOBILIARIA POPULAR” DE LA COMUNA DE
RECOLETA son:

Politica publica de vivienda

Oferta publica de vivienda en arriendo

Instrumentos de subsidio a la oferta (DS 49)y
demanda de vivienda publica en arriendo (DS 52)

Gestion local de subsidios a la oferta (DS 49) y
demanda de vivienda publica en arriendo (DS 52)
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PLAN ESTRATEGICO

OBIJETIVO
GENERAL DEL
PROYECTO

OBIJETIVOS

ESTRATEGICOS
1.Descentralizar la
gestion de vivienda
publica en arriendo a
partir de la creacion
de un Departamento
de Gestién de
Vivienda Publica en
Arriendo Municipal.

Disefiar e implementar un modelo replicable de subsidio habitacional en arriendo, de interés social y gestion local.

ACCIONES

-El Estado brinda financiamiento el acceso a la vivienda publica en arriendo a través de aporte
directo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través de un instrumento de subsidio de doble
entrada (a la oferta como a la demanda).

-Los subsidios y reglamentos dispuestos para efectos de financiamiento seran el Decreto
Supremo 49 y Decreto Supremo 52.

-El Gobierno local de La Pintana asume el rol de gestionar el acceso a la vivienda publica en
arriendo a través de la creacion de un Departamentos de Gestidon de Vivienda Publica en
Arriendo.

-El Gobierno local de la Pintana asume el rol de gestionar el suelo publico comunal a través de
la creacion de un banco de terrenos municipales, transferido por otras entidades publicas,
destinados al emplazamiento de vivienda publica en arriendo.

-La Municipalidad estara obligada a disponer las viviendas para beneficiarios del subsidio de
arriendo DS 52 por al menos 30 afios, luego de este tiempo el inmueble pasara a ser patrimonio

de la comuna.

-Los procesos de gestion de la oferta como la demanda de arriendo publico, recaeran en las
municipalidades (Departamentos de Gestidn de Vivienda Publica en Arriendo).

-El Departamento de Gestidn de Vivienda Publica asumira las siguientes funciones:

INDICADORES

Departamento de
Gestién de Vivienda
publica en Arriendo
Municipal.
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2.Dotar de capacidad
técnica y recursos
economicos (via
aporte directo del
MINVU) para la puesta
en marcha del
Departamento de
Gestion de Vivienda
Publica.

1.Recepcionar los recursos provenientes del Estado Central y administrar, con el fin de
concretar la creacién de vivienda publica en arriendo, asi como distribuir los recursos por
concepto de subsidio de arriendo en la poblacién objetivo.

2.Gestionar el llamado a subsidio de arriendo en cada comuna y de llevar adelante los procesos
de seleccién y adjudicacién de los beneficiarios.

3.Llevar a cabo los procesos de licitacion publica para la edificacion de conjuntos habitacionales
publicos en arriendo, asumiendo el rol de fiscalizador del cumplimiento de la obra.

4.Gestionar la disponibilidad de suelo publico en la comuna que posibilite la planificacion
urbana, resguardando los criterios de localizacion e integracidén en la trama urbana de las
viviendas en arriendo.

5. Promover la integracion socio-urbana a escala local de las viviendas en arriendo a través de
las construcciones emplazadas en suelos bien conectados mediante densificacion urbana.

-El funcionamiento de los Departamentos de Gestidn de Vivienda Publica debera estar sujeta a
la transmision directa inicial de recursos provenientes del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

-Este aporte directo sera destinado a la implementacién en términos de recursos humanos y
operativos de los Departamentos de Gestién de Vivienda Publica en Arriendo, mientras la
entidad local tenga la capacidad de autosustentarse mediante la recaudacién de recursos por
concepto de los arrendamientos de las viviendas. Esta medida se propone fundamentalmente
paraigualar el acceso a ser productores de vivienda publica en arriendo, sin que las disparidades
actualmente entre gobiernos locales en cuanto al acceso a recursos sea un impedimento.

Porcentaje de
financiamiento de
puesta en marchay
operacion inicial del
Departamento de
Gestion de Vivienda
Publica en
Arriendo.
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3.Implementar
procesos de gestion
local de vivienda de
arriendo publico, en
funcion de las
disposiciones
reglamentarias de los
Subsidios DS 49 y DS
52.

-El Departamento de Gestidn de Vivienda Publica en Arriendo se hara cargo de los procesos de
gestidn de vivienda publica en arriendo de acuerdo a las regulaciones que se establecen en
subsidios DS49 y DS 52, a saber:

-Proceso de postulacién y supervision del cumplimiento de todas las disposiciones relativas al
subsidio DS 49 en el proceso de construccion de las obras.

-Regulacién de los precios de los arriendos: El cual se ejecutara en conformidad a lo establecido
por el MINVU a través de la aplicacién del Subsidio de Arriendo DS 52, por lo tanto, el precio de
la renta a cancelar no es de caracter fijo y serd en funcion de los ingresos de cada familia
postulante, equivaliendo como maximo al 25% del ingreso familiar.

-Administracidon y mantencion de los Recintos Habitacionales: Debiendo velar por la elaboracion
y cumplimiento de los siguientes planes:

v" Plan de Mantencidén del Inmueble: donde se estipulen el valor de las rentas segtn
tipologia de la vivienda y el ingreso de cada familia.

v" Plan de administracidn, operacién y mantencion preventiva y correctiva periddica del
inmueble: Donde se estipule el rol y actividades de la administracién, frecuencias de
mantenciones correctivas y preventivas.

v" Plan de verificacién de la adecuada ocupacidon del inmueble: Donde se estipulen los
derechos y deberes de los habitantes de las viviendas y las posibles sanciones de
incumplimiento.

v" Plan de emergencias y siniestros: Donde se estipule el modus operandi en el caso de
familias que se vean impedidas de pagar el alquiler.

Porcentaje de

procesos de gestidn
local de vivienda de

arriendo publico
implementados.
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- Las obligaciones de la administracién seran:

D NI NI N NI N

<

Llevar el proceso de seleccion

Suscribir los contratos con las familias beneficiarias

Mantencion del inmueble

Capacitacién de los arrendatarios

Verificar la adecuada ocupacién de las viviendas

Incentivar la participacién y asociatividad de los beneficiarios en espacios comunes de
convivencia vecinal

Liderar y coordinar proyectos de mejora residencial

- Financiamiento la mantencién: Serd integrado en el valor de arriendo de las viviendas, por lo
tanto, no supondra un cobro adicional a las familias beneficiarias. Sera el Departamento de
Gestion de Vivienda Municipal, la entidad que a través de la Administracion, llevara adelante
las tareas de recaudacién y reinversidon de los recursos monetarios captados por concepto de
alquiler. Los items de reinversién seran:

DN NI NN

Mantencidn de espacios comunes
Recursos Humanos

Mantencidn correctiva
Mantencidn preventiva
Imprevistos

-Procesos de la administracién del inmueble: Recaera en la entidad municipal, la cual sera
responsable de administrar, operar y mantener tanto el edificio como las unidades de vivienda.
Debera cubrir las necesidades de:

D NI NI N NI N

Cuidado

Mantencion

Mejoramiento

Aseo

pago de servicios comunes y otro consumo

Pago de personal administrativo del inmueble y seguros
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Lo anterior sera financiado en su totalidad por el monto reinvertido, no pudiendo ser menos
gue el 50% del total de lo recaudado.

-Proceso de postulacion de seleccion de arrendatarios, los cuales deben responder a los
siguientes criterios:

v' Ser mayor de 18 afios

v Contar con un nucleo familiar que contemple al cdnyuge o hijo

v" No ser propietario de una vivienda, no poseer subsidio habitacional los integrantes de
la familia

v Pertenecer hasta el 70% del tramo de vulnerabilidad social

v Contar con un ingreso maximo de 25 UF

Seran priorizados: Mujeres expuestas a VIF (Violencia Intra Familiar), personas en situacion de
calle, egresados/as del Servicio Nacional de Menores (SENAME), familias migrantes con
problemas de hacinamiento critico.

-Proceso de contratacion de arriendo: Donde quede establecido la durabilidad del arriendo, los
precios de las viviendas en arriendo, asegurando un mercado asequible y estable,
especialmente ante desalojos y alzas de los precios del mercado (en este caso sujetos a
regulacion de la entidad publica). En el contrato de arriendo también se fijan los derechos y
deberes de las partes.

-Regulacién de problemas de arriendo y seguridad de la tenencia de vivienda social en arriendo:
A través de un sistema de seguimiento de los contratos con el propdsito de evitar fendémenos
de subarrendamiento, las cuales quedaran sujetas a multas en caso de incumplimiento de la
cantidad maxima de personas habitantes del inmueble declaradas en el contrato de
arrendamiento.

68



-Seguridad de la tenencia en arriendo: Se dispondra de un Fondo de Seguridad de la Tenencia
destinado a la cobertura de pago de arriendo total o parcial, en el caso de arrendatarios que,
por algunas circunstancia o siniestro, no tengan la posibilidad de pagar el arriendo. Esta medida
representara un seguro social no reembolsable por el arrendatario afectado, ya que debera
acreditarse la ocurrencia del evento o siniestro. La seguridad en la tenencia de las viviendas
cubrira los casos fundados de vulnerabilidad social, debidamente autorizados por el SERVIU. La
entidad comunal asume la responsabilidad en caso de que se hayan aceptado una rebaja en la
renta minima de arrendamiento, debiendo solventar el monto de reinversién comprometido al
momento de la postulacién, debiendo ser mantenido.

-Procesos de habilitacidn social: Mediante la ejecucién de talleres a los futuros arrendatarios
acerca del cuidado y mantencién de la vivienda, derechos y deberes de la vida en comunidad,
tenencia de la vivienda y planes de emergencia.
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Para la implementacion y replicabilidad de UN MODELO REPLICABLE DE SUBSIDIO HABITACIONAL
DE ARRIENDO PUBLICO Y GESTION LOCAL, a continuacién, se presenta la propuesta de
implementacion de dicho modelo en el “Proyecto Habitacional La Platina” en la Comuna de La
Pintana, Regién Metropolitana.

En consideracion a la misién declarada por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, cual tiene como
mandato recuperar la ciudad, poniendo en el centro de su misidn la integracion social, avanzando
hacia una calidad de vida urbana y habitacional, que responda no solo a las nuevas necesidades y
demandas de los chilenos, sino también al compromiso con la sostenibilidad de la inversién publica,
el medioambiente y la economia del pais, con foco en la calidad de vida de las personas mas
vulnerables, pero también de los sectores medios.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, ha planteado dentro de sus Objetivos Estratégicos la
realizacion de acciones concretas que permitan materializar a corto plazo las directrices de la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU)’. El objetivo 1.3.1 PNDU, sefiala que no solo se debe
considerar “el valor del suelo y el costo directo de la construccién, sino también los beneficios y
costos para los futuros residentes y la sociedad, incluyendo la localizaciéon e integracién urbana del
terreno, la calidad del conjunto, la durabilidad, mantencidn, operacion y posible ampliacidn de las
viviendas, los costos en tiempo y dinero del traslado, la dotacién de equipamiento y servicios
publicos”. Por esto, y para responder a la alta demanda habitacional, “Planes Urbanos
Habitacionales” son gestionados en la mayoria de las regiones del pais, donde ademas de entregar
soluciones habitacionales, se dotard de equipamiento y areas verdes, evitando “el desarrollo de
nuevas situaciones de segregacion social urbana” (objetivo 1.3 PNDU).

En esta linea, desde el afio 2015, una serie de Planes Maestros Urbano Habitacionales han sido
elaborados por el SERVIU Metropolitano, con el objetivo de mejorar los estandares de vida de las
personas y de la propia ciudad, disefiados bajo una visidén estratégica del lugar, sumando mas de
150 hectareas de suelo urbano, planificado y disefiado. En este contexto, SERVIU Metropolitano
adquiere durante el afio 2020 una parte de los terrenos pertenecientes al Fundo La Platina de 272
hectdreas aprox., propiedad del Instituto de Investigacién Agropecuaria (INIA), ubicado en la
comuna de La Pintana. Este territorio, es parte de la Modificacidon Plan Regulador Metropolitano de
Santiago MPRMS-117- La Platina; aprobado en 2019, modificacidn, que tuvo por objetivo revitalizar
estas areas a partir de nuevas normas urbanisticas que respondieran a las necesidades del territorio.
En este contexto, ha sido tarea de SERVIU Metropolitano desarrollar un Plan Maestro Habitacional
de mayor escala que considere lineamientos de planificacion y desarrollo urbano con el objetivo de
generar proyectos habitacionales de calidad asegurando un estandar adecuado e integrando
equipamientos, servicios, comercios y areas verdes.

En la presente memoria, se detallara el “Proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29 y 30” el
cual forma parte del “Proyecto Urbano Habitacional (PUH) La Platina”. Antes de detallar el proyecto,
es necesario hacer referencia al terreno del ex Fundo La Platina y al contexto histdrico del terreno.

5 Politica Nacional de Desarrollo Urbano, (MINVU , 2014).
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Sobre el terreno Ex fundo La Platina

El territorio que en el cual se emplazara el Plan Urbano Habitacional La Platina, esta ubicado en la
zona sur de Santiago en la comuna de La Pintana, parte del Ex Fundo La Platina el cual durante afios
en su totalidad fue propiedad del Instituto de Investigacién Agropecuaria (INIA).

Este territorio, ha sido parte de distintos cambios y procesos de urbanizacion de la ciudad a lo largo
de la historia, los que han impactado en su condicién de abandono y de barrera urbana que presenta
en la actualidad, pero también en su identidad y relevancia medio ambiental. La actual modificacion
normativa del Plan Regulador Metropolitano de Santiago MPRMS-117- La Platina, se presenta como
una nueva oportunidad para revitalizar el sector a partir de distintos desarrollos urbano
habitacionales que tendran un impacto tanto a nivel metropolitano como local, dentro de estos,
esta el presente Plan Urbano Habitacional La Platina.

A continuacion, se describen de manera acotada los antecedentes del contexto Histérico,
Metropolitano e Intercomunal y Local, los cuales son de importancia para considerar en el desarrollo
de los proyectos habitacionales que forman parte del Plan Urbano Habitacional mayor, ya que la
resolucidn y configuracién espacial de los proyectos tendran impacto directo en las distintas escalas
de Vivienda, Barrio y Ciudad.
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Contexto histdrico

El contexto urbano en el cual se emplaza el Ex fundo La Platina, ha sido parte de diversos cambios
en su configuracion a lo largo de los afios, los que han tenido impacto en las condiciones actuales
de este territorio. La zona sur de Santiago donde se ubica la comuna de La Pintana fue hasta
mediados del siglo XX parte del paisaje rural de la regidn metropolitana. A partir de los afios 50, se
comienza a poblar el sector mediante la politica de los llamados “huertos urbanos” donde se
entregaron parcelas a familias para que trabajaran en su cultivo (SEREMI RM, 2019).

1960-1980 1992-2002

Principios Siglo XX fre

La Pintana era parte del paisaje Emplazamiento de Pobladores, A causa de la creciente urbanizacion =

rural de la region Metropolitana. Tomas de terrenos a partir de la toma Fundo La Platina se deteriora.
Fundo San Rafael En 2002 se aprob la modificacién
La Platina ‘mantiene sucondicion agricola. PRMS-MPRMS-29 La Platina INIA cierra
instalaciones de investigacion

1945-1955 1980-90s 2016-2020

Formacion de parcelas agricolas ﬁfh Erradicaciones de campamentos Se aprueba modificacion MPRMS-117, @

“Huertos Familiares”. y ampliacion de politicas de acceso a la La Platina adquiere

Las Rosas, Mapuhue y La Pintana. vivienda. Nacen pobl. El Castillo, EL Roble norma habitacional mixta.

1959 INIA adquiere Fundo la Platina y Santo Tomas. 2020 SERVIU

adquiere lotes para el desarrollo
de Plan Urbano- Habitacional.

Esquema 1: Esquema de transformacion del contexto urbano de la Platina, elaborado por el Departamento de Gestién Inmobiliaria,
equipo de Gestidn de Suelos, basado en la Memoria explicativa Modificacién Plan Regulador Metropolitano de Santiago MPRMS-117 La
Platina.

El presente afio SERVIU Metropolitano adquiere 272 ha aproximadamente de superficie del Ex
Fundo La Platina de propiedad de INIA, terrenos que han sido destinados para el desarrollo de un
parque de escala Metropolitana, lotes de equipamientos y conjuntos habitacionales que permitan
revertir las condiciones de deterioro, déficit y desconexion del sector con el resto de la cuidad, a
partir de su planificacién por medio del Plan Urbano Habitacional La Platina.
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Contexto Metropolitano e intercomunal

El drea de intervencién en la que se ubicaran los proyectos habitacionales del presente proyecto,
estd emplazada en la zona sur de Santiago, en la comuna de La Pintana, la cual Limita con las
comunas de San Ramoén, La Granja, La Florida, Puente Alto, San Bernardo y El Bosque. Este sector,
presenta buenas condiciones de accesibilidad a escala metropolitana e intercomunal, dadas por Av.
Santa Rosa como corredor de transporte publico y por la autopista Acceso Sur como via rapida de
transporte vehicular.
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LA PLATINA

Acceso SV

Esquema 2: Esquema de ubicacion contexto Metropolitano e intercomunal. Elaborado por el Departamento de Gestién
Inmobiliaria, equipo de Gestidn de Suelos.
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Estructura comunal

La configuracidn del entorno comunal que rodea el sector de la Platina fue conformada a partir de
distintas politicas habitacionales desde los afios 50, este proceso le otorgd una configuracién
sectorizada dividida en diversas villas y poblaciones, con diversas tramas urbanas. Sin embargo,
muchas de estas urbanizaciones concentran sectores altamente poblados como son los sectores
Santo Tomas, El castillos y el Roble, con altos indices de hacinamiento e inseguridad. Asimismo, es
posible evidenciar dos situaciones opuestas en los limites de La Platina, por un lado las poblaciones
del sector norte de la comuna La Pintana y de Puente Alto tienen una gran densidad poblacional, y
un grano urbano homogéneo y denso. Mientras que al sur en el sector las Rosas (ex huertos
familiares) se presenta una densidad muy baja, con un grano heterogéneo y disperso.

LAPLATINA

Esquema 5: Esquema Estructura Comunal. Elaborado por el Departamento de Gestién Inmobiliaria, equipo de
Gestion de Suelos, en base a PLADECO La Pintana 2012-2016.
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Caracterizacion del sector de intervencion “Fundo La Platina”

El sector de La Platina limita por el norte con la calle Observatorio, por el oriente con Acceso Sur,
hacia el poniente con Av. Santa Rosa y hacia el sur limita directamente con el sector residencial
denominado “Huertos Familiares Las Rosas”, compuesto por viviendas ubicadas en terrenos de
5.000mt?, con una densidad poblacional inferior a 15 hab. /Ha) (SEREMI RM, 2019).

Fuente: Imagen aérea Fundo La Platina, Departamento de Gestidn Inmobiliaria, SERVIU RM.

El sector del Fundo la Platina fue parte de la modificacién al del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago el afio 2018 (MPRMS 17-117- La Platina). Esta modificacién, abarcé una superficie total de
320 hectareas aproximadamente, de las cuales 272 ha aproximadamente corresponden al fundo la
Platina propiedad total en ese entonces del Instituto de Investigacion Agricola INIA.

El objetivo de esta modificacion fue otorgar un contexto normativo para el desarrollo
urbano de este sector, destacando su potencial como pieza urbana dentro de la comuna.
Estas zonas quedaron definidas bajo en:

e dos zonas de uso mixto

e una zona de equipamiento exclusivo

e unazona especial

e unazona destinada a area verde Intercomunal

e unazona de area verde intercomunal Parque La Platina
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Sobre el Plan Urbano Habitacional La Platina

El Plan Urbano Habitacional La Platina pertenece a la serie de Planes Maestros Urbanos
Habitacionales (PUH) que han sido elaborados por el SERVIU Metropolitano desde el afio 2015, en
linea con los objetivos estratégicos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo anteriormente
mencionados. El desarrollo de este plan consiste en la reconversion de aproximadamente 272 ha de
superficie compuesta por 14 lotes, donde se desarrollaran sectores residenciales, con sus
respectivas cesiones de areas verdes, equipamiento, servicios y vialidades que albergaran a familias
vulnerables y de sectores medios de la region.

Los lotes pertenecientes al PUH La Platina en su totalidad son los siguientes:
Lote 10, 13, 17, 18,19, 20, 21, 25, 26, 29, 30y los lotes P1, P2 Y P3.

Clasificados en:
* Lotes Habitacionales densidad baja (ZHM): 10, 13, 21, 25, 26, 29y 30.
Lotes Habitacionales densidad media (ZHM1): 17 y 18.
Lotes Equipamiento (ZE): 19 Y 20.
* Lotes Parque La Platina: P1, P2 Y P3 (area verde intercomunal)
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Esquema 15: Zonificacién general lotes pertenecientes a SERVIU RM, basado en Plano de subdivisién Predial Fundo la
Platina, DUPLA e imagen satelital de Google Earth. Elaborado por el Departamento de Gestién Inmobiliaria, equipo de
Gestién de Suelo 76



Objetivo principal del PUH La Platina

Considerando los antecedentes previos mencionados sobre el sector Ex fundo La Platina,
lugar donde se emplazardn los proyectos pertenecientes al presente Plan Urbano
Habitacional, sumando la escala de la intervencién y el impacto que este tendrd en la ciudad
y la calidad de vida de sus futuros habitantes. El desarrollo de un Plan Urbano Habitacional
de esta envergadura, requiere estar a la altura de los desafios actuales que presentan
nuestras ciudades y su complejidad, como también alinearse con las politicas urbanas tanto
a nivel internacionales como locales. Es por esto, que el objetivo principal del Plan Urbano
Habitacional La Platina es:

“Crear una ciudad y comunidades sostenibles, a través de un disefio urbano basado en la
ecologia y responsabilidad medioambiental, para generar asentamientos humanos
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles”.

Para esto, este objetivo estd en linea con los desafios de la Agenda 2030 para el Desarrollo
Sostenible6 que plantea en su objetivo n? 11 que plantea “Lograr que las ciudades vy
asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles”. Asimismo, se
alinea con el objetivo 1.3.1 de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano7, que sefiala que
no solo se debe considerar “el valor del suelo y el costo directo de la construccidn, sino
también los beneficios y costos para los futuros residentes y la sociedad, incluyendo la
localizacién e integraciéon urbana del terreno, la calidad del conjunto, la durabilidad,
mantencion, operacién y posible ampliacion de las viviendas, los costos entiempo y dinero
del traslado, la dotacidn de equipamiento y servicios publicos”, evitando “el desarrollo de
nuevas situaciones de segregacion social urbana”.

6 Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, ONU (2015).
7 Politica Nacional de Desarrollo Urbano, MINVU (2014).
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Consideraciones principales del Plan Urbano Habitacional La Platina

A continuacidén se presentan las principales intenciones de diseio del Plan Maestro La
Platina que permiten dar integracién y continuidad a los proyectos:

e Eje conector entre conjuntos habitacionales y pulmdn verde Parque La Platina
e Zona de remate en encuentro de eje conector con el Parque La Platina
e Configuracion de manzanas mixtas conformando “microbarrios” con acceso a
areas verdes y equipamientos respectivos.
e Borde de mitigacidn para reducir impacto de la autopista acceso sur en sector
oriente.
e Eje conector entre Zona equipamientos de mayor escala y conjuntos
habitacionales.
e Otorgar continuidad a calle 8 a modo de integrar y conectar lotes del sector sur
[ )
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Esquema 16: Esquema de intenciones general Plan Maestro La Platina. Elaborado por el Departamento de Gestién
Inmobiliaria, equipo de Gestién de Suelos, SERVIU RM.
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Zonificacion Referencial Plan Maestro La Platina

A continuacidén se presenta la imagen objetivo propuesta de la Zonificacion Referencial del Plan
Maestro La Platina:

Bulevar Peatonal: Circulacién peatonal con ciclovia que conecta el parque con los conjuntos
habitacionales. Frente a esta via se ubican las viviendas de tipologia C.

Via propuesta conector con equipamientos de mayor escala: Conexidn de los lotes 19y 20
(ZE) con el resto de los conjuntos habitacionales. Contribuye igualmente a no saturar los
flujos de la calle 8.

Borde Multiprogramatico de Mitigacion: Borde de mitigaciéon para reducir el impacto
visual, acustico y la percepcion de inseguridad generado por la Autopista Acceso Sur. Este
sector soporta una variedad de programas con distintos usos que otorgan control social,
visual, accesibilidad y movimientos peatonales a esta zona.

Extensidn calle 8: La continuidad de la calle 8 permite integrar los flujos provenientes del
sector norte con los conjuntos habitacionales de los lotes 29 y 30.

Calle de distanciamiento Lote MOP: Se proyecta una via que permite distanciamiento a lote
MOP y otorga posibilidad de retorno en lotes 29 y 30.

Manzanas Mixtas: Se proyectaron manzanas que consideraron diversidad de tipologias (3
tipos), que integraran equipamientos y areas verdes centrales a modo de generar
“microbarrios”.
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e Tipologia B l:l Sala Multiuso
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B! l:] Tipologia C - Lotes de Equipamiento

Esquema 17: Zonificacién General Plan Maestro La Platina. Elaborado por el Departamento de Gestién Inmobiliaria,

equipo de Gestidn de Suelos, SERVIU RM.
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El proyecto

El “Proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29 y 30”, estd emplazado en un sector de la
comuna de La Pintana que sufrié una modificacién normativa en el Plan Regulador Metropolitano
de Santiago “MPRMS 17-117- La Platina”, asi como también, el presente proyecto forma parte de
una propuesta de planificacion mayor “Plan Urbano Habitacional La Platina”. De estos dos factores,
se desprenden condicionantes obligatorias que el “Proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29
y 30” debe considerar en su disefio y ejecucidon. Asimismo, en este capitulo se presenta una
zonificacidn referencial para el proyecto, acompafiado de un estudio de referentes de tipologias de
viviendas y espacios publicos que pueden orientar el disefio del proyecto.

Descripcion general del proyecto

El proyecto se encuentra ubicado en el borde sur oriente del Fundo la Platina, en la comuna de la
Pintana, los lotes pertenecientes a este proyecto limitan por el oriente con la autopista Acceso Sur;
por el sur deslinda con el sector de parcelacién Las Rosas; por el norte con calle 1y por el poniente

con la calle Joaquin Edwards Bello, estas dos ultimas calles estan proyectadas en la modificacion
MPRMS 17-117- La Platina.
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Esquema 18: Esquema Ubicacién del proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29 y 30”. Elaborado por el
Departamento de Gestidn Inmobiliaria, equipo de Gestion de Suelos, SERVIU RM.
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A continuacidn, se detallan las condiciones generales que presenta el “Proyecto Habitacional la
Platina lotes 25, 26,29 y 30”, el cual se compone de 4 lotes:

Lote Poligono Superficie lote m2
25 25a-25b-25¢-25d-25a 61.944,15
26 26a-U’-D""’-26b-26a 50.937,05
29 29-B”-F”’-H”-29b-29a 43.621,90
30 B”-E”-I"-F”-B” 41.518,46
Total superficie aproximada 192.975,15 m2

Nota: Los numeros de lotes, superficies y nombres de poligonos estdn en base al proyecto de Subdivision Predial
Fundo La Platina, DUPLA.

Para el proyecto se estima una cabida minima a desarrollar de 1.100 viviendas,
considerando viviendas y departamentos de 3 pisos para sectores vulnerables segln lo
establecido en el programa Fondo Solidario de elecciéon de la vivienda D.S n? 49 2011 (V. y
u.).

= Lotes Primera Etapa
T [ ] PUH La Platina

Esquema 19: Esquema lotes primera etapa PUH. Elaborado por el Departamento de Gestion
Inmobiliaria, equipo de Gestién de Suelos, SERVIU RM.
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Exigencias de diseio del proyecto

Como se menciond anteriormente, el presente “Proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29 y
30” debe considerar como parte de su disefio vialidades vinculadas a la modificacion MPRMS 17-

117- La Platina, como también se deben considerar elementos asociados al “Plan Urbano
Habitacional La Platina”. Estas exigencias se describen a continuacion:

Bienes Nacionales de Uso Publico a ejecutar (vinculado a MPRMS)

El proyecto debe considerar la Ejecucidon de las siguientes vialidades grabadas como Bienes
Nacionales de Uso Publico en el instrumento de Planificacion correspondiente (MPRMS 17-117- La

Platina):

Ejecucion medio perfil Calle 2
Ejecucion perfil completo Calle 1

Ejecucion perfil completo Calle 8

Ejecucion medio perfil Calle 2

Perfil completo Calle 8

11:111'-1“1:575 &

\
e i

LOTE 30

;//
////////////////////

//////////////////////

Lote MOP

Perfil completo Calle 1

Esquema 20: Esquema de Bienes Nacionales de uso publico a ejecutar (vinculado a MPRMS) “Proyecto Habitacional
La Platina lotes 25, 26, 29 y 30”. Elaborado por el Departamento de Gestion Inmobiliaria, equipo de Gestidn de Suelos,

SERVIU RM.
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Infraestructura adicional (vinculado a Plan Maestro La Platina)

En concordancia con lo sefialado en el Capitulo nimero 4 de la presente memoria explicativa, el
“Proyecto Habitacional La Platina lotes 25, 26, 29 y 30” debe considerar en su disefio y ejecucion
infraestructuras que son parte de la planificacién mayor “Plan Urbano Habitacional La Platina”. A
partir de estos elementos, se podra generar integracion y dar continuidad al presente proyecto con
el resto de los conjuntos habitacionales que se ejecutaran en el futuro y, ademas, se podra mitigar
el impacto de la autopista Acceso Sur y las externalidades que podria genera la franja de
expropiacién MOP ubicada al sur del proyecto. Las infraestructuras exigidas son las siguientes:

e Bulevar central

Eje conector entre lotes de equipamiento

e Extension calle 8

e (Calle distanciamiento lote MOP

e Borde de mitigacién Acceso Sur

e Via de elemento separador a borde lote MOP

Eje conector entre lotes

Bulevar central conector a de equipamiento

Pulmén verde (parque La Platina)l

Borde de mitigacion

Acceso Sur

rea|verde de borde)

Via elemento
)eparador a borde

Extension Calle 8

% de distanciamiento lote I

Esquema 21: Esquema de Infraestructura adicional (vinculado a Plan Maestro La Platina) “Proyecto Habitacional La
Platina lotes 25, 26, 29 y 30”. Elaborado por el Departamento de Gestidn Inmobiliaria, equipo de Gestidn de Suelos,
SERVIU RM.
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Especificaciones de implementacién del Modelo de Gestién de Vivienda en Arriendo Publico en
Sector La Platina, Comuna de la Pintana, Region Metropolitana:

-El publico objetivo corresponde al 70% de la poblacién mas vulnerable de la comuna de la
Pintana (mantencion de este criterio respecto al sistema actual).

-La duracién del tiempo de alquiler (actualmente 5 afios, sin renovacion) con posibilidades de
renovacion en funcion de una evaluacion del comportamiento del arrendatario (pagos de alquiler
al dia, participacion de reuniones de administracién y pago de gastos comunes al dia).

- Este proyecto contempla un maximo de viviendas a concurso que varia entre 1196 y un minimo
de 1100 viviendas, las cuales seran financiadas bajo el Subsidio DS49.

- El proyecto que contempla 12 edificios con un total de 582 departamentos, conformado en un
primer piso departamentos y segundo piso departamentos duplex (de dos pisos).

-Los edificios tienen un aproximado de 48 departamentos, de los cuales se destinaria un % a
viviendas en arriendo segun los criterios que establece el Subsidio de Arriendo DS 52.

-Con el objeto de replicar el modelo de la Inmobiliaria Popular de Recoleta se destinarian
inicialmente 4 edificios para arriendo publico, los cuales serian gestionados desde la
Municipalidad de la Pintana, con la asesoria técnica del Serviu Metropolitano.

-La iniciativa contempla 192 familias beneficiarias de un subsidio de arriendo, cuyo valor no
superara el 25% de los ingresos familiares por un total de 5 afios.

-Los actores que participaran del modelo de gestion seran el MINVU, SERVIU, Municipalidad de
la Pintana y beneficiarios del subsidio de arriendo.

- El rol del sector publico en este proyecto sera desde el financiamiento (MINVU), regulacion
(MINVU- Municipalidad), mecanismos de fiscalizacidn (SERVIU) y sancién (SERVIU), ademas de la
gestién del modelo de vivienda en arriendo (Municipalidad).

-Adicionalmente, debemos sefialar que en el Proyecto habitacional La Platina no sdlo esta
contemplada la edificacidn de viviendas bajo del Subsidio DS49, ya que también contempla en los
lotes 17 y 18 la edificacidn de 2 torres con financiamiento correspondiente al Decreto Supremo
de Integracion Territorial DS 19 (dirigido a sectores medios).

-Vale destacar que el DS19 (a diferencia del DS49) incorpora un componente de mixtura social,
especificamente con la integracion de al menos un 20% de familias que se encuentren en el 50%
mas vulnerable de la poblacion, lo cual posibilitaria la integracién fisica de distintos grupos
sociales en el mismo territorio, ademas de los criterios de integracién dispuestos para dicho
programa en cuanto a estar localizados en zonas con acceso a servicios de la comuna, tales como
establecimientos educacionales, transporte publico, equipamiento comercial, deportivo o
cultural, areas verdes, en tanto beneficios a las familias quienes logran desarrollar un estilo de
vida de bajo costo al no tener que incurrir en gastos de movilizacidon colectiva, compra de
vehiculos, necesidad de grandes traslados para la vida educacional, recreativa y de salud.
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CONCLUSIONES

A través de la presente investigacion nos hemos propuesto ahondar en el modelo de gestién de
vivienda publica en arriendo de la Inmobiliaria Popular de Recoleta, a partir de lo que ha sido la
experiencia con el proyecto “Justicia Social 1”.

A partir del analisis del modelo local de gestidn habitacional nos hemos propuesto indagar en las
implicancias y beneficios que presenta el modelo de gestién local de vivienda en arriendo de la
Inmobiliaria Popular, los efectos de este modelo en los procesos de integracidén socio-urbana, los
beneficios reportaria la implementacion de este modelo para la economia y el gasto Estatal, de los
gobiernos locales y las familias, y finalmente, los beneficios del modelo de gestidn local de la
vivienda en arriendo de Recoleta respecto al ya existente.

En respuesta a la primera interrogante que dirige esta investigacion, sobre las implicancias y
beneficios modelo de estudio, podemos sefialar que representa una alternativa a la oferta privada
gue hoy monopoliza el mercado, abriendo nuevas posibilidades respecto al rol disminuido que ha
asumido el Estado en esta materia y a la diversificacion de la oferta publica de acceso a la vivienda.

Observamos que el actor municipal irrumpe como nuevo actor en la gestion de vivienda publica, del
mismo modo que lo hacen los organismos municipales en la experiencia internacional, asumiendo
el rol (regulado en la postulacién) de construccién de la obra, de gestionar la mantencion vy
administracién de las viviendas, de gestionar las postulaciones y de realizar las tareas que den
funcionalidad al Conjunto Habitacional, asumiendo un papel clave en la continuidad y sostenibilidad
del modelo habitacional de arriendo en el tiempo.

Respecto a los agentes involucrados en el modelo, observamos que, si bien existe interaccion entre
los actores participantes, su funcionamiento es mas bien atomizado. Esta caracteristica amerita la
necesidad de desarrollar una gobernanza respecto a la gestion de vivienda, donde se establecieran
coordinaciones y se desarrolle un trabajo coordinado y colaborativo en favor de mejores
instrumentos de gestidn habitacional.

El actor municipal también entra a jugar un rol activo en la gestidn del suelo, por ejemplo, a partir
de la creacion de bancos de suelo, cuyos terrenos van dirigidos a la construccién de vivienda social
en arriendo, posibilitando una mayor injerencia en la planificacion urbana, bajo en compromiso de
corregir los fallos del mercado desregulado de suelos que tuvo como consecuencia los problemas
de segregacion social.

A pesar de lo anterior, se observa que los instrumentos de financiamiento del modelo estudiado,
asi como los marcos regulatorios vienen definidos ministerialmente a través del MINVU limitando
el espectro de accién municipal en aspectos como la zona geografica del postulante, el disefio de
las viviendas (las tipologias son estandarizadas) y el tiempo de arriendo a las personas beneficiadas.

Observamos que el modelo recoletano se ve en la obligacidén de cefiirse a los marcos regulatorios
implantados desde el Estado Central, respecto a la prolongacion de la ayuda estatal en el tiempo
con un maximo de 5 afios para los beneficiarios de arriendos, respecto a las tipologias de las
viviendas y a un estricto marco regulador de las formas de administracion y mantencién de las
viviendas. En este aspecto se observa la necesidad de flexibilizar los mecanismos de control
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aplicados a la gestién de vivienda local, ya que no permite que las politicas se ajusten a las
necesidades de los beneficiarios, por ejemplo, respecto a la composicién del nucleo familiar.
Tampoco permite la consolidacion de un modelo definitivo de arriendo publico como forma
alternativa a la tenencia en propiedad, ya que se limita a un tiempo de 5 afios de duracion mientras
las familias tienen la posibilidad de ahorrar para una vivienda definitiva. Sobre los requisitos de
administracién y mantencién, la autonomia de la entidad municipal queda supeditada a la
supervigilancia del Serviu.

Otro de los beneficios que representa el modelo de Recoleta, tiene que ver con cubrir la demanda
habitacional de aquellos sectores que no alcanzan a figurar dentro de la oferta privada de viviendas,
y que por lo tanto quedan excluidos del sistema de acceso a la vivienda en arriendo que satisfaga
sus necesidades y cumpla sus expectativas en cuanto a localizacion y calidad de la vivienda. Este
punto es importante en la medida que absorbe la demanda de aquellas familias que viven en
condiciones de allegamiento, hacinamiento o asentamientos irregulares al no poder costear
arriendos en zonas céntricas de las comunas, donde se concentran principalmente problemas de
habitabilidad.

Respecto al rol del sector publico, existen serias dudas sobre la continuidad de los instrumentos
actuales de financiamiento de este tipo de iniciativas, ya que luego de la primera experiencia del
ano 2017, esta no ha vuelto a ser financiada ni se han realizado llamados a postulaciones. La
discusidn que surge en este ambito tiene que ver con el rol que asume el Estado como entidad que
financia la generacidn de vivienda publica, abriendo un camino inexplorado en un mercado cautivo
por el sector privado y caracterizado por severas practicas especulativas. En este caso la
diversificacion de la oferta con la incorporacion del estado como agente inmobiliario, representa
mas una amenaza que una oportunidad para el sector privado, y por el contrario, representa una
importante oportunidad para actores del sector publico como para los potenciales beneficiarios que
miran con buenos ojos la iniciativa.

Observamos igualmente que el modelo de la Inmobiliaria Popular integra algunos marcos
regulatorios de los precios de viviendas contenidos en los instrumentos subsidiarios vigentes, dando
la posibilidad de ejercer una mayor regulacién a partir de la oferta y la demanda, a través de un
subsidio de oferta conjugado con uno a la demanda, para que los beneficiarios puedan acceder a
viviendas de buena calidad y con mejores estandares urbanos que los que actualmente ofrece la
politica de vivienda.

Como experiencia piloto, el municipio asume un rol activo tanto en la produccion de viviendas como
en la administracion y mantencion de las mismas, debiendo proveer de una contraparte técnica que
hace el rol de “inmobiliaria publica” con exclusiva dedicacion a la gestidn de vivienda y suelo publico
comunal. Este punto es relevante si pensamos en la posibilidad de replicar el modelo, ya que no
todas las entidades edilicias cuentas con la capacidad de solventar los gastos de una contraparte
técnica, siendo un punto importante para considerar ante proyecciones del modelo.

En respuesta a la segunda interrogante del presente estudio, sobre los beneficios e implicancias del
modelo recoletano en los procesos de integracién socioespacial, desde una perspectiva
multidimensional del estudio de la integracion social y urbana, observamos que integra las
dimensiones fisica, relacional, funcional y simbdlica. Consideramos que la efectividad asi como el
impacto del modelo en la integracidon socioespacial, podra determinarse después de un tiempo
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considerable de ser implementado, no obstante, relevamos la incorporacion de las distintas
dimensiones de la integracidn a partir del disefio inicial, puesto en marcha el presente afio.

Respecto a la dimensidn fisica y el factor de localizacidn en la trama urbana del modelo recoletano,
existié una intencionalidad en el llamado a las postulaciones del subsidio de oferta en las zonas
céntricas y pericentrales de la region Metropolitana, precisamente con la intencidn de insertar a los
beneficiarios en buenas ubicaciones y con altos estandares de acceso a bienes publicos.

Las potencialidades de este proyecto, radican fundamentalmente en la localizacion y precio de las
viviendas, permitiendo acceder a buenas ubicaciones a familias que no tienen los medios
disponibles para acceder a la modalidad de tenencia en propiedad que actualmente son ofertadas
por la politica de vivienda. Otro aspecto destacable, tiene que ver con la localizacién y las
posibilidades de mezcla social con los grupos sociales que habitan en el sector, aunque el subsidio
de arriendo sdlo cubre la poblacidn hasta un 70% mas vulnerable.

Sobre este ultimo punto, debemos recalcar que la proximidad fisica entre diferentes grupos sociales
puede facilitar la integracion social (Ruiz-Tagle, 2013), sin embargo, la experiencia nacional ha
demostrado a través de las evaluaciones de los programas de integracion social que pese a la
cercania fisica existe una tendencia a construir limites entre los habitantes de un mismo conjunto,
permanecen los conflictos entre residentes y lazos débiles mediados por una interaccion limitada y
baja participacion en la resolucion de problemas comunes (Ruiz-Tagle, 2019).

Dado que la proximidad fisica no actua por si sola y que la transformacion sociodemografica no hace
sentido si las instituciones no cambian y brindan los soportes necesarios para una real integracién
gue posibilite y promueva la construccién de relaciones comunitarias, los lazos de asociatividad y
potencie el capital social, es que a continuacion nos referiremos a la dimensidon relacional de la
integracidn socio-espacial.

Sobre la dimensidn relacional de la integracidn socio-espacial, observamos que el Proyecto Justicia
Social 1 se caracteriza por disponer de espacios comunes que posibilitan la interaccién entre
vecinos, lo cual se entremezcla con las disposiciones contenidas en la Resolucién Exenta 12.432
donde se establecen las obligaciones de la Administracidn respecto a incentivar la participacion y
asociatividad de los beneficiarios en espacios comunes de convivencia vecinal.

Respecto a la posibilidad de mantener y construir el tejido social de raigambre comunal, y por lo
tanto, de avanzar hacia una real integracion relacional, unas de las preocupaciones que salta a la
vista entre los entrevistados gubernamentales es el tiempo limitado de duracién del subsidio a la
demanda, el cual sélo se prolonga por 5 afios, mientras los beneficiarios tienen la posibilidad de
ahorrar. Este factor seria un obstaculo, por ejemplo, para la constitucion de barrios con lazos de
asociatividad fuerte.

Con respecto a la dimensién funcional de la integracidén socio-espacial y el acceso efectivo a
oportunidadesy servicios bajo una concepcién institucional de los problemas y de las oportunidades
urbanas, la Municipalidad de Recoleta integra dentro de su gestion habitacional el acceso efectivo
a oportunidades y servicios bajo una concepcidon amplificada de lo que significa una integracion
urbana y social. Destaca toda la red de servicios ofertados por la institucién local, puesta a
disposicion de los habitantes de Recoleta de forma gratuita o a bajos precios, garantizando de esta
forma el acceso a bienes y servicios, dada su localizacidn y accesibilidad urbana, y a la oferta de
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servicios a “precios populares” como son la “Farmacia Popular”, la “Libreria Popular”, la “Audiologia
Popular”, el proyecto de “Energia Popular”.

Finalmente, identificamos la integracion socio-espacial desde una dimension simbdlica, donde la
existencia de recursos comunes son clave en la generacion de desafios comunes, que surgen desde
la necesidad de trabajar juntos por el ‘interés comun’. En este aspecto, desde la institucion local
existe la voluntad de crear una comunidad activa que habite el Conjunto Habitacional, capaz de
colaborar en el desafio que representara la administracion del lugar por parte de la entidad de
Innova Recoleta.

Respeto a los beneficios que reportaria la implementacion de este modelo para la economia vy el
gasto Estatal, al no obedecer a un modelo de tenencia en propiedad, seria la recuperacion de la
inversién por concepto de arriendo en el largo plazo. Cabe sefialar que existen miradas diversas
sobre la mantencion del financiamiento integro de este tipo de iniciativas, que suponen un alto
costo inicial (75% financiado por el MINVU y en un 25% por la Municipalidad) desde la perspectiva
del MINVU, lo cual contrasta con la vision del actor municipal, el cual levanta una critica a las
pretensiones de “rentabilidad publica” que busca un retorno de la inversion inicial, ya que los
resultados del proyecto se miden mas bien en calidad de vida que por el beneficio econémico.

Otro de los beneficios del modelo recoletano (en el cual convergen todos los actores) es que permite
tener un mayor control de la tenencia y del buen uso del gasto publico, ya que a través del arriendo
publico no existe la posibilidad que los beneficiarios vendan las viviendas adjudicadas.

Respecto a las implicancias en la economia urbana a escala local, el modelo de Recoleta permite
una mayor equidad territorial y comunal al momento de ser financiado por el Estado, y la
sustentabilidad del modelo de arriendo en la medida que implica un retorno de la inversion inicial
en el largo plazo, permitiendo asi mismo la mantencién de las viviendas.

Con respecto a la sustentabilidad econémica del modelo, principalmente a través de la reinversion
gue posibilitaria mantener y administrar las viviendas en el largo plazo, los actores de Innova
Recoleta sacan a la luz sus principales ventajas respecto a la integracion de los costos de gastos
comunes en el valor del arriendo, lo cual se diferencia de los altos precios que ofrece el mercado
privado inmobiliario.

Otras de las ventajas que salen a relucir con el modelo recoletano y con el financiamiento de
viviendas publicas de arriendo en comunas céntricas, con buenos estandares de localizacién y
accesibilidad a la ciudad, es el aprovechamiento del equipamiento urbano existente, sin necesidad
de destinar recursos extraordinarios para la urbanizacién de zonas no constituidas, como ha venido
sucediendo con las viviendas sociales que son emplazadas en la periferia y que suponen a la larga
un mayor gasto destinado a equipamiento urbano, accesibilidad, servicios.

En el modelo de estudio destacan una serie beneficios econémicos para las familias que acceden a
esta modalidad que integra subsidio a la oferta y a la demanda, tales como la oferta de viviendas a
un valor accesible para familias vulnerables, donde el mercado privado actia de forma excluyente;
la posibilidad de traspasar al arrendamiento a otra vivienda de arriendo publico o del mercado
inmobiliario, en caso de que el residente beneficiado necesite cambiarse de domicilio, permitiendo
de este modo una mayor movilidad residencial; posibilita el acceso de arriendo en lugares
consolidados, con buenas ubicaciones y que serian de dificil acceso, en caso de no contar con esta
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modalidad; un impacto positivo en los ingresos familiares, lo cual permitiria destinar el ahorro por
concepto de pago vivienda a otras necesidades basicas o derechamente al ahorro para acceder a
una vivienda en propiedad mediante los subsidios regulares; y finalmente un impacto positivo en Ia
economia del tiempo, debido al acortamiento de los desplazamientos y trayectos posibilitado por
el factor localizacidn y la buena accesibilidad.

De estas conclusiones, es elaborada una propuesta de Modelo de Gestion de Gestion de Vivienda
en Arriendo Publico cuyo foco se centra en un programa que integra la necesidad de crear soportes
técnicos para una politica de vivienda publica en arriendo de gestion local. A este respecto debemos
sefialar que resulta imperiosa la necesidad de descentralizar la gestiéon de la vivienda publica e
integrar en el modelo actual a los municipios como actores claves en la gestion de viviendas en
arriendo.

Lo anterior implica una propuesta de disefio de modelo de gestién local de vivienda publica en
arriendo basado en el caso de Recoleta. A partir de este modelo se propone implementar de forma
piloto y en el corto plazo, el modelo de gestién de vivienda publica en arriendo en la comuna de
Pintana, especificamente en el Sector de la Platea donde podria ser destinado un porcentaje de los
proyectos habitacionales al arriendo publico gestionado por la entidad municipal, bajo los
instrumentos regulatorios vigentes y las disposiciones actuales en cuanto a integracidn social y
urbana.

Finalmente, no podemos dejar de mencionar la necesidad de crear los soportes institucionales para
una politica de arriendo publico en Chile, que venga a diversificar y ampliar la actual oferta que hoy
recae principalmente en el mercado privado. En este ambito, existe la necesidad de contar con una
politica sélida con leyes y normativas de arriendo que vayan mas alla del caracter subsidiario y
transitorio en el tiempo.

La creacion de una institucionalidad de vivienda publica en arriendo en Chile, ademas de diversificar
el modelo de tenencia actual, permitirad asumir el desafio de la vivienda y la integracion como una
politica de Estado, independiente de la voluntad del gobierno de turno, dotando de recursos
financieros, legales e institucionales para su aplicacién a lo largo del territorio nacional. Permitira
fomentar la creacidén de vivienda publica en arriendo a mayor escala, y pasar de proyectos e
iniciativas aisladas a una politica que represente une real alternativa de tenencia al modelo de
propiedad.
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