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RESUMEN

El presente articulo examina modelos de vivienda
publicaen arriendo de diversos paises, con el fin de
identificar instrumentos inexistentes u orientacio-
nes para las politicas habitacionales chilenas. Lo
propuesto se desarrolla a través de unarevisién del
marco general de la tenencia de vivienda en Chiley
en paises desarrollados, con proposito de evaluar
la magnitud o incidencia del parque habitacional
publico en arriendo, para luego revisar el contexto
historicoyalgunas politicas dearriendo en Inglaterra,
Estados Unidos y Francia, identificando programas
einstrumentosinexistentes en Chile. El estudio con-
cluye que Chile tiene un bajo porcentaje de vivienda
enarriendo comparado con los paises estudiados, los
cualescuentan conunaculturadealquiler,junto con
un considerable parque habitacional para arriendo
social. Asimismo, se identifican instrumentos para
incentivar, fomentar y diversificar este tipo de te-
nencia, que pueden generar integracion social y un
ecosistema urbano mas resiliente para tiempos de
crisis econémica.
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arriendo, vivienda publica social
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ABSTRACT

The article aims to disseminate public housing
policies models from various countries, in order to
identify non-existent instruments or guidelines for
Chilean housing policies. The proposal will be deve-
loped through a review of the general framework
the housing tenure in Chile and developed coun-
tries, in order to be able to evaluate the magnitude
or incidence of the public housing stock for lease.
Then it will review the historical context and some
lease policiesin England, United States and France,
identifying programs and instruments that do not
exist in Chile. The study concludes that Chile has a
low percentage of rental housing compared to the
countries studied, which have alease culture, along
with aconsiderable housing stock for social leasing.
Identifying instruments that generate incentives to
promote and diversify this type of tenure, generating
socialintegrationand a moreresilient urban ecosys-
tem in economic crisis times.
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INTRODUCCION

Para presentarladiscusion, se describen dosiniciati-
vas chilenas que abordan el arriendo en propiedades
publicas, para luego identificar el contexto de la
tenenciay las politicas habitacionales, con el fin de
abordarlapregunta:¢qué tanincidentes son las poli-
ticasyel parquedevivienda publica paraarriendo en
Chile,en comparacién con los paises desarrollados?
Posteriormente, serealiza unarevision del contexto
historicoyalgunas politicas de arriendo de diversos
pafses, identificando programas e instrumentos
inexistentes en Chile.

Endiciembrede 2018, el presidente Sebastian Pifiera
ingresa un proyecto de ley que modifica diversos
cuerpos normativos en materiadeintegracion socialy
urbana;enelpuntosplantea“facultaralos Servicios
deVivienday Urbanizacion paraconcesionarelusoy
gocedeinmuebles,con el objeto que se construyan
y/oadministren viviendas destinadas a beneficiarios
delsubsidiode arriendo” (Ministerio de la Secretarfa
Generaldela Presidencia, 2018, p. 18). Por otro lado, a
principios del mismo afio, el alcalde de lacomunade
Recoleta, DanielJadue,anunci¢ el proyecto denomi-
nado “Inmobiliaria Popular”, que permite a familias
vulnerables de la comuna acceder al arriendo de
un departamento con los estandares actuales del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) en una
zona central delacomunayaun precio de hasta el
25% de sus ingresos mensuales (Municipalidad Re-
coleta, 2018). El terreno sera cedido por el Servicio de
Vivienda y Urbanizacion (SERVIU) y la construccion
sera ejecutada por el municipio, pero financiada
a través de subsidios habitacionales entregados
por el mismo SERVIU. Esto a través de un convenio
entre ambas instituciones que, segln el Ministerio
de Hacienda (2017), se establece a partir de la glosa
delaley presupuestaria de 2018, correspondiente a
la partida del MINVU:

El Ministerio de Vivienday Urbanismo, a través
de los Servicios de Vivienda y Urbanizacion,
podra otorgar subsidios de los Programas
Habitacionales vigentes,a personas juridicas
dederechopublicoo privadosin finesde lucro

Revista CIS | N°26 | Agosto 2019 pag.35-53

que tengan por objeto construir viviendas o
transformarlas enresidencias multifamiliares
0 mejorarlas, las que seran destinadas en
todos los casos al arrendamiento a familias
que cumplan con los requisitos del programa

regulado porel D.S. 52, (V.y U.), de 2013 (p. 5).

Al'margen del éxito o término de dichas iniciativas, lo
gqueserescataeslabulsqueda-porparte de diferentes
actores- de generar vivienda publica con una admi-
nistracion delegada: porunlado, el Gobierno de Chile
propone externalizar el servicio de administracion
de losinmuebles publicos a instituciones privadas;
porsu parte, la propuestade laInmobiliaria Popular
seflala que el municipio estaraacargo directamente
de la administracion, mantencién y asignacion de
las viviendas a familias segun lo establecido en el
Decreto Supremo (DS) N°52 que reglamenta el Pro-
grama de Subsidio de Arriendo de Vivienda (MINVU,
2017a), "destinado a dar una solucion habitacional
transitoriaafamilias pertenecientes hasta el 70% mas
vulnerable de la poblacion nacional” (Ministerio de
la Secretarfa General de la Presidencia, 2013).

Estafiguranoesmuyconvencional a nivel nacional,
ya que “la propiedad privada como ideologia en el
pais y América Latina en general, ha invisibilizado
al arriendo como un objeto de investigacion en los
estudios urbanosy tambiénal arrendatariocomoun
sujetode politica publica” (Marin, Link, & Valenzuela,
2017, p. 152). Tal como sintetiza la Divisién Técnica
de Estudios y Fomento Habitacional (2004), Ia poli-
ticadevivienda en propiedad cuenta con unalarga
data a nivel nacional, iniciando sus primeros pasos
con la Caja de Habitacién Popular en el afio 1936,
construyendo viviendas econémicas paralaventaa
largo plazo; se consolida en el afio 1959 a traveés del
Decretocon Fuerzade Ley (DFL)N°2y el Plan Habita-
cional,ejecutadoy financiado porla Corporacion de
Vivienda (CORVI), para luego servendidas a personas
deingresos minimos, obrerosy empleados de rentas
bajas e intermedias, a través de sus distintas Iineas
de préstamos a las viviendas econémicas:



Estellamado suefio de la casa propiajuegaun
rolcentralenlasaspiracionesenelaccesoala
vivienda, (..)desmontandoy desincentivando
otras formas de propiedad, ya sean de tipo
cooperativa, publica o colectiva. En esos
términos, la propietarizacion opera en el
fortalecimiento de unaepisteme queincentiva
la propiedad privada individual como unico
horizonte deseado (Imilan, Olivera, & Beswick,

2016, pp. 163-190).

TIPODETENENCIA HABITACIONAL DE
LOS HOGARES CHILENOS

Las politicas devivienda a finales de los afios 80 estu-
vieron orientadas alafocalizacién de beneficios para
las familias mas vulnerables, a través de un sistema
de trasferenciade capital denominado “subsidio ha-
bitacional”,adquiriendo en propiedad las viviendas
a través de la construccién o compra de éstas. Esta
medida, bajo la perspectiva del déficit cuantitativo,
fueun éxitoyaque “entrelos afios 1992-2002 se realizo
la mayor produccién habitacional de la historig, (..
el déficit cuantitativo se redujo de 771.935a 543.542
de carencias de vivienda” (Rodriguez, Roeschmann,
Garrido, & Vanelli, 2006, p. 17). Es indiscutible el
avance de la politica habitacional bajo la mirada
del déficit cuantitativo, pero “lamentablemente,
los logros alcanzados por la politica han implicado
un alto costo en términos de la segregacion social
de gran escalade los hogares de menores recursos”
(Brain, Mora, & Sabatini, 2014, p. 188). En palabras de
Rodriguez y Sugranyes (2004):

.. elresultado de veinte afios de una politica
exitosade financiamiento devivienda social es
quelacantidad porsisolanobasta, porquelos
efectosurbanos-segregacion, fragmentacion-
y los efectos sobre las familias o las personas
-inseguridad, dificil convivencia, hacinamiento-
crean nuevos, caros y serios problemas a la
gente, alasociedad y al estado (p. 64).

Grafico N°a:
Composicion del déficit habitacional cuantitativo
segln tipo de requerimiento
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Ministerio del Desarrollo Social

Este contexto histdérico nacional, que comprende
“la expansion de la industria de la construccion y
del sector financiero para la vivienda, a los progra-
mas estatales y a lainvasion de terrenos, junto con
la regularizacion de la ocupacion de hecho” (Brain,
Mora, & Sabatini, 2014, p. 168), provoco que en Chile
predominara la vivienda en propiedad por sobre
la tenencia en arriendo (ver Grafico N°2). Desde el
Ministerio de Desarrollo Social (2017) se explica que:

La politica habitacional se concentrabaen el
hechode quelasviviendas fueran adquiridas
porloshogares|oqueexplicaenalgunamedida
la alta proporcion de hogares que acceden
a unavivienda en condicién de propietario,
alcanzando el 63,6% [ver Grafico N°2] (..
un atributo comun en todos los niveles de
ingresos, siendo superiorenlos primeros cuatro
quintilesdeingresoauténomo per capita del
hogar,y alcanzando valores superiores al 63%,
que en el quinto quintil, donde un 60,9% de
los hogares es propietario. Se observa como
tendenciaclaraquelaproporcionde hogares
que arriendan viviendas aumenta desde los
quintiles de menor ingreso auténomo hacia
los con mayoringreso, con el 13% de hogares
del primer quintil que arriendan y un 29,1%
en el quinto quintil (p. 49-50).

Ver grafico N°2 (Anexo N°2)
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Por su parte, Blanco (2014) plantea que “contraria-
mente a lo que sucede en los palises desarrollados,
Argentina, Chile y Pert siguen un patron donde la
probabilidad dealquilaraumentaa medida que crece
elingreso” (p. 42).

El aumento en el ingreso es una de las tesis que
explican el aumento del valor de las viviendas, con-
siderando que aumentalademanda. Esto se conjuga
conunaumentoenlaregulacién deusodesuelosa
través de Planes Reguladores Comunales (PRC), los
cuales limitan la oferta. Sin embargo, otras voces
argumentan que el alzade precios delas viviendas se
debealincrementode lademanda de departamentos
como inversion mas que para residencia (Larrain &
Razmilic, 2019).

Es porlo anterior que, bajo la légica de adquisicion
de la vivienda en propiedad, se menciona que “en
Chileelsector bancario desempefia un rol crucialen
elmercadoinmobiliario,yaquees la principal fuente
de financiamiento tanto parainversionistas inmobi-
liarios como para quienes demandan propiedades”
(Brain, Mora, & Sabatini, 2014, p. 191). En esta linea, la
Encuesta Financiera de Hogares (Banco Central de
Chile,2017)indicaque el 66% de los hogares chilenos
tienealgun tipo de deuda, donde la deuda hipotecaria
alcanzael 21% del total de familias encuestadas. Asi-
mismo, otro factor que haimpulsado el crecimiento
del sector hipotecario, es ladisminucion progresiva
de las tasas de interés (ver Grafico N°3), donde se
destaca quelastasas masaltas seconcentranenlos
créditos con montos menores alas 2.000 UF ($81.000
USD), lo cual se explicaria por la alta tasa de mora
que presentan estos tramos (Superintendencia de
Bancos e Instituciones Financieras, 2018). Por lo que,
del total de créditos hipotecarios entregados, el 75%
corresponde a montos menores a las 2.000 UF.
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Grafico N°3:
Variacion de la tasa de interés por plazo de crédito
otorgado

Superintendencia de Bancos e Instituciones

Financieras, 2018

POLITICAS NACIONALES DE MOVILI-
DAD HABITACIONAL.

La tenencia creciente de viviendas en propiedad,
producidas por politicas subsidiariasy concentradas
principalmente enlos quintiles mas bajos, fue gene-
rando estructuras residenciales muy diferenciadas,
un parque habitacional segregado y con desigual
acceso a las oportunidades de la ciudad (servicios,
educacionyempleo). Asimismo, ha generado un alto
nivel de endeudamiento en los quintiles superiores
a partir de créditos hipotecarios y evidenciado “la
incapacidad de los sectores vulnerables para salir
de una situacién de falta de oportunidades” (Dfaz,
2015, p. 10). Este escenario ha dado pie para que la
Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo
Econdmico (OECD, por sus siglas en inglés) sefiale
que Chile promueve excesivamente la tenencia
en propiedad mediante sus politicas de subsidios
dirigidos, distorsionando el comportamiento de los
hogares(Caldera, 2012). En este linea, Razmilic (2015)
sefiala que -a partir de este sistema de vivienda- en
Chile la tenencia en arriendo cuenta con una de las
incidencias mas bajas de la OECD, al mismo tiempo
que se concentra en los sectores de mayores ingre-
sos; asimismo, expone Chile cuenta con la segunda
tasa mas baja de movilidad residencial del mismo
organismo, concentrada igualmente en los deciles
mas ricos. En concordancia con lo anterior, Brain,



Mora y Sabatini (2014) indican que los hogares mas
pobres pagan proporcionalmente -en relacionasus
ingresos-el doble que los sectores mas acomodados
enalquiler, lo cual reafirma que grupos de menores
recursos presentan mayores dificultades de accesi-
bilidad. Esto se deberia a que:

.. entre los hogares de menores recursos
existe efectivamente una preferencia por la
localizacion. Estos hogares estarfan dispuestos,
por una parte, a sacrificar la posibilidad
de acceder a la vivienda en propiedad que
otorgael Estado (o de utilizarla) generalmente
localizada en la periferia, y por otra, adestinar
una mayor proporcién de sus ingresos para
pagar un alquiler (p.180).

Considerando loanteriormente expuesto, el gobierno
ha impulsado diferentes iniciativas para promover
la movilidad habitacional. Entre ellos, el subsidio
de arriendo o DS N°52, una medida transitoria para
familias del tramoo-7o mas vulnerable de la poblacion
segun el Registro Social Hogares, y cuyo beneficio
consiste “en 3 UF ($75.000 [$ 112 USD] aproximada-
mente) mensuales para financiar arriendos de hasta
$200.000 [$270 USD] durante 3 afios, luego de lo cual
el subsidio disminuye a 2,5 UF por 2 afios mas, com-
pletando en total 5 afios de beneficio” (Diaz, 2015, p.
10). Para Razmilic (2015), el subsidio al arriendo ha
sido contribuidoareducirelallegamiento, el hacina-
mientoy la carga financiera de las familias, pero no
ha implicado mejoras importantes en localizacion.

Porotra parte, en el Programa Fondo Solidario de la
Eleccionde Vivienda (DS N°49) se desarrollaunalinea
de movilidad habitacional para familias del 40% mas
vulnerable, considerando un bono adicional de 50
UFsilaviviendaquesetraspasaesadquirida porun
beneficiario del propio DS N°49y suvaloresta entre
900y 2.200 UF comoindicael programa (MINVU, 2017b).

Bajolamismaldgica, el aflo 2013 se crea el Programa
de Recuperacion de Condominios Sociales Segunda
Oportunidad, queigualmente contemplaba un plan
de movilidad habitacional mediante regeneracion
urbana: SERVIU adquiere los inmuebles de familias
beneficiarias en un conjunto habitacional con un

alto nivel de criticidad y se desarrolla un proceso
de mejoramiento urbano. Estaintervencion incluye
remodelaciones e incluso demoliciones, para hacer
frentea“unaemergenciadondelorelevante es que
los actuales habitantes se trasladen a una vivienda
y a un barrio de mejor estandar” (SUR Corporacion
de Estudios Sociales y Educacién [SUR], 2015, p. 5).
Finalmente, los primeros resultados indicaron que
fueun:

..salto cualitativorespecto delas condiciones
de habitabilidad en los conjuntos de origen,
aungue no asi en términos de localizacion y
de conectividad con el resto de la ciudad; es
decir,en términos de localizaciony de accesos
a servicios de la ciudad, siguen estando bajo
las mismas condiciones” (SUR, 2015, pp. 31-32).

ENFOQUE DE LA INVESTIGACION Y
METODOLOGIA

Las politicas habitacionales han centrado su inter-
vencionenlafocalizaciény trasferenciade recursos
por medio de diferentes subsidios. Esto ha generado
que “mientras mas alta es la focalizacién social, mas
socialmente homogéneos son los complejos de
vivienda resultantes; y la homogeneidad social del
espacioesladimension mas claramente perjudicial
delasegregacion residencial” (Brain, Mora, & Sabatini,
2014, pp.198-199). Considerando el contexto marcado
por una tenencia mayoritariamente en propiedad
-que noresguarda el destino delasviviendas ante las
plusvalias en el territorio- y una dependencia de la
oferta habitacional por parte del mercado inmobiliario,
la Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU)-en
suobjetivo1.3.8-plantealanecesidad de “desarrollar
programas de entrega deviviendas en arriendo, con
condiciones de permanenciay estabilidad suficientes,
que permitan emplazarlas en sectores consolidados,
conservando el arrendador la propiedad o concesién
del suelo® (Consejo Nacional de Desarrollo Urbano,
2014, p. 26).Apartirdelas propuestas de la PNDU para
potenciary desarrollar programas que promuevan el
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arriendo, y considerando las recomendaciones tanto
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) como
de la OECD, la presente publicacion revisa politicas
habitacionales extranjerasy nacionales de vivienda
publica en arriendo.

Esto bajo la hipdtesis de que el parque de vivienda
publica en arriendo en Chile es escaso en compara-
cion con la situacién de otros paises desarrollados,
porlotanto-aligualqueotros estados que cuentan
con el mismo escenario- carece de instrumentos
normativos o programaticos para la promocion de
este tipodeiniciativas, faltando piezas para cumplir
el objetivo formulado por la PNDU de desarrollar
programas permanentes y estables de arriendo en
zonas consolidadas.

Enestalinea, el articulo examina modelos de vivienda
publicaen arriendo de diversos paises, con el fin de
identificar posibles piezas faltantes para el desarrollo
deiniciativas que estén orientadas a cumplirel obje-
tivo1.3.8dela PNDU. Lo propuesto se desarrollaraa
través de unarevision del marco general dela tenencia
de lavivienda en pafses desarrollados, con el fin de
poder evaluar la magnitud o incidencia del parque
devivienda publicaen arriendo, para luego revisar el
contexto histdricoyalgunas politicas de arriendo en
Inglaterra, Estados Unidos y Francia, identificando
instrumentos inexistentes en Chile y orientaciones
para las politicas habitacionales.

CONTEXTO GENERALDE LATENENCIA
HABITACIONAL

Al observar el Grafico N°4 (Anexo N°2), es posible
evidenciar que la vivienda en arriendo social existe
de manera relevante en paises como Suecia, donde
comprende el 42% del parque habitacional a través
de las tenant ownership cooperatives, las cuales
son propiedad deempresas de habitacion parafines
sociales. Asimismo, en los Paises Bajos la vivienda
de alquiler social corresponde al 30% del parque
residencial, mientras que en Inglaterra representa
el 19% y en Francia alcanza el 16%. En estos paises
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se administra de manera directa, a través de una
concesionuotroinstrumento normativo similar. Los
casosqueexistenconunrégimende alquiler privado
como Suiza (66% del parque habitacional) o Alemania
(50,7%), cuentan con politicas que regulan fuertemente
el mercado de arriendo, como la rental price brake
que enmarca los precios de alquiler. En el régimen
de tenencia en propiedad privada de la vivienda,
destaca Espafia con el primer lugar de Europa en
porcentajedeviviendas en propiedad (77,1%), seguido
por Grecia (73,9%). También es bueno destacar que
los paises europeos que no cuentan con un sistema
relevante de renta social u otro sistema similar son
pafses como Lituania, Malta, Letonia, Grecia, Chipre
(Housing Europe Review, 2017).

VIVIENDA PUBLICAEN ARRIENDO DE
INGLATERRA: EL CASO DE LAS HOU-
SING ASSOCIATIONS.

La industrializacién y el aumento de las oportuni-
dades laborales en Gran Bretafia durante el siglo
XIX generaron un importante proceso migratorio
hacia las ciudades, lo que a su vez provoco un gran
crecimiento urbano marcado por viviendas de bajo
estandarde construcciony problemas de habitabili-
dad paralas familias masvulnerables. Estasituacion
llevo al gobierno britanicoapromulgar unaserie de
iniciativas para hacerse cargo de la urgencia, como
el Housing of the Working Classes Act del afio 1890,
que desarrollé el mejoramiento y la construccion
de inmuebles para el alojamiento de solteros en
pequefios dormitorios. Tal como sintetizan Imilan,
Olivera, y Beswick (2016), ya en 1919:

Surge en Reino Unido un modelo que mandata
al Estado a construir,administrary mantener
vivienda publica de renta. Los city councils

3(Margaret Thatcher, quien fue Primera Ministraentre 1979y 1990,
combind ideas conservadoras de su partido con politicas econo-
micas liberales, incentivando el crecimiento econdmico mediante
ladisminucion del gasto publicoy larecaudacién de impuestos.



locales se establecen como los principales

desarrolladores y proveedores de vivienda

de arriendo, lo que permitio generar una

oferta transversal para distintos sectores de

la sociedad britanica logrando un consenso
politico sélido (p.178).

En 1945, conelregresode lossoldados de la Segunda
Guerramundial y la reconstruccion de las ciudades
tras los bombardeos, Gran Bretafia se enfrentd a su
peor déficit de habitacional del siglo XX: se requerian
750.000 nuevas viviendas en Inglaterra y Gales, lo
convirtiéndose en un tema prioritario. Desde 1970,
los council housing construyeron cada vez menos
viviendas nuevas, concentrandose en la reparacion
de suenvejecidoy deteriorado parque habitacional.
Considerando este contexto y el advenimiento del
gobiernode Margaret Thatcher3, en 1980 -mediante el
Housing Act de dicho afio-seimplementael Right to
Buy, figuramediante la cual losinquilinos de departa-
mentosy casas de alquiler social podian comprarlas
viviendas que habitaban con descuentos de hastaun
60% delvalor de mercado, disminuyendo asi el gasto
del Estado enadministraciény mantencion de estos
inmuebles, junto con incentivar el uso de la banca
a través de préstamos hipotecarios. Esta situacion
se desarroll6 bajo una ideologia o estrategia de
fomentar la propiedad privaday el individualismo,
instalando la idea de que toda Gran Bretafia perte-
necia ala clase media.

El proceso mencionado anteriormente provocé un
cambio radical en la estructura de la tenencia de
vivienda delReino Unido:en 1918 el alquiler publico
correspondfaal 1%, el privado al 76%y los propieta-
riosal 23%; a finales de ladécada de 1970y antes las
politicas de Margaret Thatcher, el arriendo publico
llegd al 33% (concentrando 35% en Londres); en 2013,
tansoloel17% del parque habitacional correspondia
aalquiler publico, mientras los propietarios aumenta-
ronal65%yelalquiler privado a 18% (Wheeler, 2015).

En general, el stock de vivienda publica en alquiler
disminuyd de 4,39 millones de viviendas en 1997, a
4,00 millones en 2008. Desde entonces, el stock ha
aumentado cada afio hastaalcanzar 4,12 millonesen

2017, representando el 17,5% del parque habitacional
delnglaterra(ver Grafico N°s), viviendas administra-
das por:i)porautoridades locales-Local Authorities
Owned-conun 6,8 %; ii) el sector publico con un 0,2%;
iii)y las PRP-Private Registered Providers-con un 10,5
% (Ministry of Housing, Communities & Local Gover-
nment, 2018, pp. 2-3). Estas ultimas corresponden a
las denominadas housing associations, organiza-
ciones privadassin fines delucro que proporcionan
arriendos de bajo costo adiversos tipos de familias o
personas que necesitan un hogar,y enalgunos casos
con proyectos de acompafiamiento e implementa-
cion para personas con problemas de salud mental,
discapacidad de aprendizaje, abuso de sustancias,
violencia doméstica, adultos mayores, etc.

Grafico N°s:
Porcentaje del stock de viviendas en Inglaterra segln
tenencia

Porcentaje del Stock de viviendas en Inglaterra segun tenencia al 1 de abril de 2016

LA Owned (6,8 %
PRP Owned [10,5%
Other Public Sector Owned 0,2 %
Private Sector Owned 825%

0% 22,5% 45 % 67,5 % 90 %

Fuente: Ministry of Housing, Communities & Local
Government, 2018

Aungue las housing associations aparecen en el reino
unidoenlasegunda mitad del siglo XIX,como parte
del crecimiento filantrépico y de organizaciones de
voluntarios provocadas por el crecimiento de las
clases medias durante la Revolucion Industrial, estas
instituciones cobran mayor relevanciaa partirde la
implementacion de las politicas del Right to Buy'y
en las Ultimas dos décadas (ver Grafico N°6), debido
a la gran cantidad de trasferencias de vivienda por
parte de los council housing a estas asociaciones
sinfinesdelucro. Esto motivo la creacion de mas de
180 nuevas instituciones, las cuales se administran
de manera privada e independiente pero reguladas
porel Estado, recibiendo beneficiosy financiamiento
publico para ciertos casos.
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Grafico N°6:
Numero de viviendas sociales segun tipo de institucion
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Fuente: Ministry oh Housing, Communities & Local
Government, 2018.

Estas agencias cuentan con un perfil de accion
distinta a las antiguas instituciones del Estado que
administraban las social housing: tienen un enfoque
local convinculos estrechos entre autoridades e inqui-
linos; se gestionan desde un comité o consejo asesor
conformado por residentes, representantes de las
autoridades locales, grupos comunitarios, empresarios
y politicos, quienes participan de maneravoluntaria
y-en la mayoria- de los casos sin honorarios ya que
los recursos se priorizan a personal administrativo.
Este financiamiento se obtiene a través de fondos
adquiridos porelalquilerde losinmueblesy cargos
de servicios asociados, funcionando como entida-
des comerciales con el fin de no ser directamente
dependientes de donaciones o fondos del Estado y,
porelcontrario, en el caso de existiralgin superavit
comercial, éste sereinvierte en mantencion, mejoras
de las viviendas existentes o en la construccion de
nuevas unidades habitacionales.

Los housing association homes son uno de los grandes
desarrolladores de nuevo stock de social housing,
donde colectivamente han construido alrededor
de 50.000 viviendas desde 1988 (Pawson & Fancie,
2003, p. 63). Esto se desarrolla a través de aportes
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tanto de la misma institucion, junto con subsidios
y préstamos a largo plazo entregados por el Estado,
préstamos de la banca o sociedades inmobiliarias,
aunque estos ultimos han disminuido desde la crisis
de 2008, junto conlaconstrucciéon general de nuevas
viviendas para estos sectores.

Actualmente, segun informacion del Gobierno del
Reino Unido, existe un conjunto de politicas que dan
solucion a las diversas problematicas relacionadas
con la vivienda, desde el alquiler de habitaciones,
hasta el alquiler de diversas tipologias de vivienda
segln las necesidades de las familias, ya sean las
histdéricas council housing, las recién nombradas
housing association homes, los diferentes instru-
mentos de compra a instituciones o propietarios a
través de la emblematica politica de Right to Buy y
diversos programas asociados al mejoramientos de
viviendas y conjuntos habitacionales (Government
United Kingdom, 2018).

VIVIENDA PUBLICA EN ESTADOS UNI-
DOS Y EL ENFOQUE DE ARRIENDO

En 1937, Estados Unidos promulga el Wagner-Steagal
Act para proveer viviendas de bajo costoy fomentando
laactividad econdmicaenel sectordelaconstruccion.
La unicadirectriz paralaseleccion fue el ingreso: el
salario del beneficiario debfa serinferioracinco ve-
ceselvalordearriendodelaunidad (seis veces para
familias con tres 0 mas hijos). Durante el gobierno de
Harry Truman, mediante el Housing Act de 1949, se
introduce unaley de entregasubsidios paraadquirir
vivienda, siendo el subsidio de la Seccion 502 de la
Ley de Vivienda uno de los principales programas de
vivienda en propiedad. En élse establecié uningreso
maximo para ser beneficiario de unavivienda publica,
locual limitd el acceso los sectores con menoringre-
soy forzo al resto de la “clase obrera” a ingresar al
sistema privado de vivienda (Olsen, 2003).

Enla década de 1960, se crean incentivos para que
el sector privado ingresara al mercado de vivienda
publica, tales como exenciones tributarias, flexibili-



dad en préstamos, subsidios para unidades publicas
en arriendo, entre otros. Esto trajo una serie de
problemas de abusoy corrupcion que desencadend
enundebilitamiento de los programas federales de
vivienda publica. A pesar de los problemas asocia-
dos, la politica habitacional de Estados Unidos fue
reorientada desde un enfoque basado en la oferta
a otro dirigido a la subvencion de proyectos priva-
dos (enfoque de demanda) mediante la entrega de
vouchers (Stoloff, 2004).

En 1965, se crea el Departamento de Vivienda y
Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés),
junto al primer subsidio de apoyo al arriendo de
departamentos privados (seccion 23, posteriormente
reemplazada porseccion 8), el cual se transformaria
en el mayor programa de vivienda de este pais por
muchos afios, llegando a contar con un gasto de
20,1 billones de USD al 2018 (National Low Income
Housing Coalition, 2018).

El afio 1969 se hace necesaria la modernizacion de
los projects por lo que se entregan subsidios para
esta tarea. Durante ese mismo afio se fija un maxi-
mo de arriendo del 25% segun la renta del usuario,
queenladécadade 1980 se ajustaa un30%. A pesar
de las modificaciones, el pago de arriendo cubria
un 79% de los costos operacionales (Feins, Merrill,
Kutty, Heintz, & Locke, 1994). Asimismo, durante los
afios 80 también se crean los Low-Income Housing
Tax Credits (LIHTC), que otorgan ciertas franquicias
tributarias y créditos fiscales a desarrolladores
de proyectos inmobiliarios destinados a arriendo
asequible. Para 2017, se transformarfa en el mayor
programa de vivienda de Estados Unidos en cuanto
aunidades otorgadas (National Low Income Housing
Coalition [NLIHC], 2018).

El Fondo Fiduciario Nacional de Vivienda (HTF, por
sus siglas en inglés) fue creado el 2008 por George
Bush, programa altamente especifico creado para
construir, preservar, rehabilitar y operar viviendas
asequibles para personas de ingresos extremada-
mente bajos (NLIHC, 2018).

SegunlaNLIHC, el afio 2016 existia un gran déficitde
ofertadeviviendas de arriendo asequible en este pais,

tomando en cuenta que un hogar deberia destinar
como maximo el 30% de sus ingresos en vivienda.
Estosevereflejado en que en Estados Unidos viven
alrededorde 11,2 millones de hogares de bajo ingreso
extremo (ELI, por sus siglas eninglés), de los cuales
el 86% -aproximadamente- destina mas del 30% de
suingresoenvivienda, unacarga moderada de costo
por arriendo o cost burden, y un 71% mas del 50%,
conunacargaseverade costo porarriendoosevere
cost burden (ver Grafico N°7).

Grafico N°7:
Hogares que arriendan vivienda con carga de costo,
segmentado poringreso.
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Fuente: National Low Income Housing Coalition, 2018

Por otro lado, la asistencia a la vivienda social ha
ido en aumento en los Estados Unidos (ver Grafico
N°8), pero el ritmo de crecimiento no ha sido capaz
deseguirlatasade crecimientodela poblacion mas
vulnerable. Unaclaratendenciahaciaelarriendo, ya
que tanto los LIHTC como la seccién 8 son politicas
orientadas al arriendo.

4 Los Extremly Low Income households (hogares de ingreso
extremadamente bajo) son aquellos hogares que estan bajo la
linea de la pobreza o un que tienen un ingreso menor al 30% del
promedio del area..
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Grafico N°8:
Unidades financiadas por distintos programas de
asitencia ala vivienda (Millones de unidades)
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] L ] i@

Fuente: Joint Center for Housing Studies, 2018.

Delos modelos deadministracion existentes en Estados
Unidos,sedestacandos. En primerlugar, lavivienda
publica administrada por los estados federados, el
Estadoyagencias locales (Public Housing Assesment
System), las cuales son autorizadasy financiadas por
elHUD. Ensegundo lugar, las viviendas privadas que
-seglinlaseccion221del HUD-delegaban laadminis-
tracion delos projects a cooperativas u organizaciones
sinfinesdelucro, posteriormente reemplazadas por
organizaciones pro-lucro con rentabilidad limitada
durante el contrato de uso y que actualmente son
la mayoriade lasadministradoras de los programas
de vivienda de Estados Unidos.

VIVIENDA PUBLICA EN FRANCIA:
COMBINACION DE ACTORES Y ADMI-
NISTRADORES.

Seglin Moya (2008), 1a historia de la vivienda social
en Francia se inicia con las construcciones para el
movimiento obreroy las primeras leyes que regula-
ban-deciertaforma-lascondicionesdelasviviendas
de éstos. Una de estas leyes crea los famosos HBM
(Habitations a Bon Marché o viviendas de bajo costo),
reconocidas como las primeras viviendas sociales del
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pais.Sinembargo, éstas nunca tuvieron un gran peso
enla politica habitacional francesa hasta mediados
delsiglo XX.

Después de laSegunda Guerra Mundial,aligual que
otros paises de Europa, Francia se ve fuertemente
debilitadaen cuantoalainfraestructuradisponible
para responder a la demanda habitacional de su
poblacion, problematica agravada por el deterioro
de las arcas fiscales producto de la guerray un sec-
tor privado en condiciones similares. Es asi como
en octubre de 1945 se introduce un impuesto para
constituir un fondo nacional destinado a la mejora
y mantenimiento de la vivienda rural y urbana.

En un intento de potenciar las politicas habitacio-
nales, en 1957 se crean de las zones a urbaniser en
priorité (ZUP o zonas urbanas prioritarias), poniendo
énfasis en la provision de infraestructura publica
para satisfacer la alta demanda de vivienda social.
Con esto, seintroduce un plan parala construccion
de -aproximadamente- 300.000 unidades de arrien-
do promedio (habitations a loyer moyen, HLM) por
afio, edificandose de 2,2 millones de viviendas HLM
en unadécaday solucionando la crisis cuantitativa
en Francia.

El conjunto de estas construcciones (o grands en-
sembles) produjo ciudades nuevas, ubicadas en la
periferiay conunaplanificacion radicalmente distinta
alocontemporaneo,siendoincluso fconos modernos
de su tiempo. Por ejemplo, estas ciudades estaban
constituidas por torres de 15 a 22 pisos, aisladas
y ubicadas en lo que hasta ese momento habian
sido zonas rurales con un limitado equipamiento
comunitario.

Un movimiento paralelo a la construccion en la
periferia de las ciudades se llevé a cabo con la Ley
Malraux, que en 1962 determind que en todas las
ciudades se construyera en los centros urbanos
zonas protegidas que mejoraran el tejido social, lo
cual produjo una demolicion de 120.000 edificios
los cuales conservaron su fachada histérica pero
que se adecuaron a viviendas sociales. Este tipo de
intervenciones consiguio densificary hacer atractivos
los centros urbanos.



Paralelo a las ZUP, a comienzos de los afios 70 exis-
tieron las zones d’aménagement concerté (zonas
de desarrollo concertado). Estas nuevas areas son
conformadas mediante lacolaboracion deiniciativas
privadas con organismos publicos,donde éste tltimo
eselencargadodeintervenir paraurbanizarydotar
deinfraestructuras a ciertas areas, las cuales luego
seran cedidas para uso publico.

Yaenlosafios9ose produce unagrandegradacionde
los grands ensembles, donde desde un consenso entre
las diferentes capas sociales se pone de manifiesto
la mala calidad de vida que existe en estas zonas
urbanizadas. Esto produce que se ejecuten politicas
de mejoramiento de los espacios publicos, lo cual
trajo consigo unaserie de demoliciones de antiguos
edificios paradotar de mayores condiciones de vida
alos habitantes(Moya, 2008). Segin Housing Europe
(2017), los hogares franceses han ido disminuyendo
en cantidad de habitantes al nivel de 2,2 por hogar,
lo cual aumenta la presién sobre la demanda de vi-
vienda y, sumado a que en las grandes ciudades se
concentrael trabajo, se transforma en un problema
mayor. Es asi como para 2017 existen 1,9 millones de
personas en lista de espera por una vivienda.

Con el gobierno de Macron se promulga la Ley
Elan, que cambia la direccion de la vivienda social
de Francia, favoreciendo -segun sefialan expertos
franceses-al sectorinmobiliario porsobre lavivienda
social francesa. La Ley Elan busca, entre otras cosas,
implementar un contrato de movilidad a corto plazo
(paraestudiantesy trabajos especificos), facilitando
laventadeinmuebles protegidosy quitando la prio-
ridad de adquisicion a los municipios y fusionando
todoslosorganismos que dispongan un patrimonio
inferior alos 15.000 departamentos sociales.

Respecto a su modelo de financiamiento, podemos
destacar dos elementos. El primero, financia la
vivienda en propiedad como los planes de ahorro
de vivienda, préstamos regulados (prét d’accession
sociale), préstamos a tasa 0% (prét a taux zéro), sub-
sidio para propietarios con bajo ingreso (prét pour
I'’Amélioration de I’Habitat) e incentivos tributario. El
segundo, facilitalaactividad del sector privado, como

mecanismos derebajade impuestos paraincentivar
laofertadeviviendas nuevas en arriendo. Asi también
existen subsidios para el mejoramiento de viviendas
en arriendo destinadas a propietarios privados.

Los modelos de administracion de vivienda social
en Francia estan ligados a varios organismos pre-
viamente acreditados por el Estado, donde éste
no es directamente propietario de la vivienda. Los
organos que gestionan los HLM pueden ser oficinas
publicas, las Oficinas Publicas de Urbanizacion y
Construccion (Office public d'aménagement et de
construction), sociedades anonimas, fundaciones,
sociedades cooperativas, sociedades anonimas de
crédito inmobiliario (sociétés anonymes de crédit
immobilier)y sociedades de economia mixta (sociétés
d’6conomie mixte).

Las compafiias administradoras de HLM tienen una
rentabilidad controlada de un 4% de su capital y se
rigen bajo las reglas de las sociedades anonimas,
aunque no estan sujetas alosimpuestos de compa-
fifas tradicionales. Ademas, estan bajo el control de
ministerios de Francia (de Cohesién de territorios
y relaciones con colectividades territoriales, y de
Economiay finanzas) y en caso de tener riesgo de
quiebrapueden fusionarse con empresas que tengan
mejor situacion.

ALGUNOS ELEMENTOS PERTINENTES Y
RELEVANTES A LA DISCUSION DE UNA
POLITICA DE ARRIENDO EN CHILE.

Inglaterraesun paisde unalargatradicion devivien-
da publica en arriendo, llegando a tener un tercio
del parque habitacional en los afios 70, por lo que
culturalmente el hecho de costearunarriendo o ser
uninquilino es una légica que se encuentra en las
rafcesde susociedad. A pesarde que estaideaseve
intervenida en las dos Ultimas décadas del siglo XX,
atraveés del Right to Buy y la conversion de Inglate-
rra en un pais de propietarios, al dfa de hoy siguen
existiendo mas de cuatro millones de viviendas de
alquiler social. Francia también cuenta con una
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fuerte tradicion de arriendo social en propiedad del
Estado,aunqueigualmente hatransitado haciauna
vivienda en propiedad individual en los ultimos afios.
Porsu parte, Estados Unidos ha dirigido sus politicas
habitacionales hacia lavivienda en arriendo. De los
casosrevisados, se puede rescatar que los tres paises
han diversificado sus estrategias, contando con un
conjunto de politicas que responden a las distintas
problematicas que afecta a los hogares, desde el al-
quiler de habitaciones, hasta el alquiler de diversas
tipologias de vivienda.

Conrespecto a politicas habitacionales enfocadas al
subsidiode arriendo, destaca Estados Unidos debido
alaformadeabordarelincremento delos costos de
lasviviendas a través de una politicaenfocadaen la
utilizacién de la infraestructura del sector privado,
la cual se encuentra bajo las variaciones del merca-
do, pero que con apoyo puede ofrecer arriendos de
menor valor. Esta oferta se debe complementar con
otrosvouchers(comolosdelaseccion8)oatravésde
aportes propios de cada familia, loque se traduce en
cargas excesivas de su presupuestoyaumentando la
condiciéndevulnerabilidad. Ante este problema, se
pueden generar mecanismos de rebaja de impuestos
para incentivar la oferta de vivienda en arriendo,
como ocurre en el caso de Francia paradisponer de
alquileres a precio contralado.

Conrespectoal stockdevivienda publicaen propiedad
del Estado, ésta se regula de manera directa porlos
gobiernos: en el caso de Estados Unidos mediante
sus estados federados; en Inglaterra a través de los
council housing; o como en Francia, por medio de las
oficinas publicas de HLM. Francia ademas destaca
por tener el mayor nimero de viviendas publicas
en propiedad del Estado, lo que ayuda-junto con su
diversificacién de soluciones eincentivos-ateneruna
mayor resilienciaante crisis economicas, a diferencia
de Estados Unidos que fue mucho mas sensible al
colapso de la burbuja inmobiliaria en 2008.

ElRight to Buy, proceso de privatizacion delavivien-
daenInglaterra, no sélo significd la trasferencia en
propiedad a las familias residentes, sino que también
genero otros modelos de administracién como la
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vivienda de alquiler administrada por organizacio-
nes privadas: reposiciono alas housing associations
-instituciones del tercer sector reguladas porel Esta-
do-como proveedores de arriendos a bajo costoy, en
muchos casos, con unaorientacién social especifica
ointegral frentea problematicas como salud mental,
discapacidad de aprendizaje, abuso de sustancias,
etc. Esto, sumado aunenfoque local y pertinente al
territorio, genera un vinculo entre las autoridades
ylosinquilinos. En el caso de los Estados Unidos, la
administracion de los projects también es a través
de cooperativas u organizacionessin fines de lucro,
pero se suman las organizaciones pro-lucro con
rentabilidad limitada durante el contrato de uso,
instituciones que hoy en dfa tiene gran relevancia
en laadministracion de los programas de vivienda.
Los arriendos que se generan en estos conjuntos
habitacionales han ido variando del 25% al 30% de
larentadel usuario, al pasar las diferentes politicas
de vivienda.

La idea de estas instituciones es que se financien
a través de fondos adquiridos por el alquiler de
las viviendas y por otros servicios que se puedan
desarrollar, con el fin de que el estado no se tenga
que hacer cargo de lamantenciony administracion
de estos inmuebles. Pero como en el caso de Esta-
dos Unidos, aunque pueden llegar a tener algun
superavit comercial que idealmente si tiene que re
invertir en el mejoramiento o en el aumento de la
dotaciondelavivienda, existieron casos que aunque
tenfan financiamiento extra del estado, este sistema
aparentemente sostenible no funciono, existiendo
un gasto operacional o deuda mayor a los ingresos
de los arriendos, o como en caso de las housing
associations en Inglaterra, que a través de la banca
pudieron conseguir recursos para el desarrollo de
nuevos conjuntos habitacionales, proceso que fue
muy afectado porlacrisis financieradel 2008. Resulta
interesante el formato de organismos intermedios
para la administracion de los inmuebles (formato
inexistente en lalegislacion chilena), ya que pueden
darsoluciones mas especificasadiferentes sectores
(Centro de Pliticas Publicas UC, 2018).



CONCLUSIONES YRECOMENDACIONES

En esta seccion se presentan las conclusiones y
recomendaciones rescatadas de larevision de expe-
riencias de Francia, Inglaterray Estados Unidos. En
uncomienzo, seresumey contrasta el caso chileno,
paraluego exponer los desafios que significalaimple-
mentacion de una politica publica devivienda social
enarriendoy susrespectivas propuestas de solucién.

Chile es un pais con un bajo porcentaje de vivienda
enarriendo comparado con paises desarrollados. Lo
anteriorseilustraenlaEncuestade Caracterizacién
Socioecondmica Nacional (CASEN) 2015, donde los
resultadosindican que el 20% de los hogares accede
avivienda a través de este tipo de tenencia, del cual
la vivienda publica o de propiedad estatal es casi
inexistente. Muy diferente a larealidad inglesa, que
cuenta con un 36% de vivienda en alquiler y donde
el 17% es arriendo social; o el caso de Suecia, el mas
altoen Europaconun61%de hogares ensituacion de
alquileryel 42% de lavivienda es de arriendo social.

De los paises antes nombrados, hay que rescatar que
cuentanconunaculturadelarriendo,adiferenciade
Chiledondeestainstalado el suefio delacasa propia,
locual hageneradoqueel 63,6 % delos hogares chi-
lenos tengan unavivienda en propiedad (Ministerio
de Desarrollo Social, 2015), al mismo tiempo que un
tercio de los hogares cuenta con deuda hipotecaria
(Banco Central de Chile, 2017).

Primeramente, se concluye quelaviviendaenarriendo
puede ser un instrumento de politica habitacional
paradarsoluciones mas especificasalas problema-
ticas de cada nucleo familiar, junto con ser un me-
canismo que puede transformar territorios a través
de unadiversificacion de los tipos de tenenciade la
vivienda y de oferta. Asimismo, orientaria las polfti-
cas devivienda hacia la generacion de ecosistemas
urbanos mas robusto y con mayores herramientas
para desarrollar procesos de resiliencia en tiempos
de crisis, ya que al coexistir personas de distintos
grupos socioecondmicos, culturasy otras variables,
disminuye la homogenizacion y, por ende, la estig-
matizacion de ciertos sectores. Lo anterior ha sido

realizado en otros paises a través de subsidios a la
demandaen sectores con altadiversidad funcional,
apoyo a la oferta o franquicias tributarias para los
desarrolladores de proyectos que destinen cierto
porcentaje de viviendas sociales en arriendo.

Otra forma de fomentar la diversidad de opciones
habitacionales, sin necesariamente desenfocar la
aspiracionalavivienda propia, es fomentarlavivienda
enarriendocomo unatransicionalavivienda propia.
Porunladose puederealizarde maneraindirecta, ya
queunagran partede las personas que arrienda logra
ahorrarunacantidad suficiente para poder cubrirel
“pie” de una hipoteca, mientras que directamente
pueden utilizarse herramientas como el arriendo
porleasing para establecerel objetivo delavivienda
propia sin sobrecargar financieramente al hogar.
Esto ademas podria crear las condiciones para que
desarrolladores privados puedan interesarse si se
garantizan condiciones de solvencia econémica. Es
asi como se concluye que uno de los desafios para
implementar una politicadeviviendaen arriendo es
incorporardistintosactores que faciliten la ejecucion
de proyectos, paralo cual se puede tomar el ejemplo
de subsidios alaoferta-parael sector privado-como
lo sonlos LIHTC de Estados Unidos. Sin embargo, es
importante teneren cuentano bastaconelaumento
delstockde unidades,sino que se debe complementar
con conectividad, espacios publicos de calidad y otros
elementos con el fin de que el lugar de habitacién
seasinérgico con los procesos de movilidad social.

En Chile, la incorporacion de agentes privados pre-
senta la complejidad de que el sector inmobiliario
basa surentabilidad en el valor especulativo que se
le asignaal suelo, porloguenoesinteresante-desde
el punto de vista de costo de oportunidad- invertir
enlaconstrucciondeviviendas paraarriendo. Es asi
comoalgunos autores recomiendan larevision de nor-
mativas como el DFLN°2, donde podriarexaminarse
la posibilidad de utilizar este beneficio a personas
juridicas, orientandoloal arriendoy creando demanda
paradesarrollarnuevos proyectos habitacionales sin
necesariamente tenerquedirigirunincentivo hacia
empresas inmobiliarias. Unaidea complementariaa
la anterior esincentivar larehabilitacion del inmue-
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ble existente paradestinarloaarriendo, una medida
que irfa en favor de la densificacion. De esta forma,
por ejemplo, se podria modificar la Ley de Produc-
tividad para que las Administradoras de Fondos de
Pensiones (AFP) puedan invertir en la adquisicion
de inmuebles ya construidos y destinarlos a arrien-
do, estableciendo margenes de arriendo por area
territorial (reconociendo la varianza que existe en
diferentes zonas de Chile), o modificar esta misma
ley paraque los proyectosinmobiliarios construidos
con fondos de AFP tengan estandares de integracion
ydispongan deviviendaenarriendo. En este sentido,
resultainteresante destacar larevisién delos casos
donde coexisten diferentes formas de propiedad
y administracién, abarcando entidades publicas y
privadas, con y sin fines de lucro, dando espacio e
incentivos para ofrecer diversas soluciones. Para
esto,senecesitaunrol fuerte del Estado en términos
deregulacion.

Otra propuesta es que el Estado pueda entregar
en concesion terrenos para que rentistas puedan
hacer uso comercial de estos, con un porcentaje de
viviendas para arriendo social. Esto permitiria diri-
gir inversiones hacia terrenos fiscales que puedan
otorgar mejor acceso a estas viviendas, ademas de
contar con el beneficio de que, una vez caducada la
concesion, dichos terrenos vuelven a ser propiedad
del Estado. Otravariantedearriendo controlado para
el caso delos rentistas que hoy existe en el pais, tal
Como se menciona anteriormente, es la creacion
de incentivos tributarios para la aplicacion de los
subsidios de arriendo enviviendas bien localizadas,
como tambiénlaaplicaciéon de exencionesalos pagos
de contribuciones a ciertos inmuebles del rentista.

Porotrolado, algunos expertos recomiendan poten-
ciarel sistemade vouchers para que sean utilizados
en el inmueble existente como un incentivo a la
demanda, entregando ciertas facilidades para que
los beneficiarios puedan escoger su vivienda, siendo
éstainclusode propiedad privada. Sinembargo, segun
laliteratura consultada, los paises con una cantidad
importante de vivienda publica en arriendo, como
Francia y Austria, son mas resilientes frente a crisis
economicas que afectan los precios de viviendas y
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arriendos,yaque no estansujetasalaespeculacion
inmobiliaria caracteristica del sector privado (y que
repercute enlacapacidad delos subsidios de cubrir
estos costos).

Como se mencion¢ anteriormente, el problema del
desarrollo de viviendas en arriendo esta asociado
al costo de oportunidad que ven los promotores
inmobiliarios. Bajo esta misma ideay la posibilidad
de que SERVIU concesione inmuebles bien locali-
zados con proposito de que se construyan y/o ad-
ministren viviendas destinadas a beneficiarios del
subsidio de arriendo, es que segun las experiencias
internacionales es clave posibilitar que el tercer
sector (fundaciones, corporaciones, cooperativas
u otras) participe en la gestion de estos conjuntos
habitacionales, a través de incentivos que puedan
combinarse con beneficios tributarios que se utilicen
enalianza con desarrolladores privados (como es el
caso de los LIHTC). Esto con el fin de proporcionar
no sélo techo, sino unaintervencion mas integral a
las familias beneficiadas, impactando el territorio a
través del rescate de barrios historicos, integracion
socialenzonas con mayores plusvalias o mediante la
dotacién desoluciones transitorias para familias en
proceso de unaviviendadefinitiva, similaral modelo
gque haimpulsado el sacerdote jesuita Felipe Berrios
enel barrio transitorio Luz Divina de Antofagasta, el
cual genera un camino que permite visibilizar a las
familias vulnerables, influir en su cohesién social y
habilitacion social, cultural, civica y practica, todo
enun procesodeintegracion ciudadana. (Fundacion
Recrea, 2018)

Por ultimo, pero no menos importante, es mejorar los
procesos para la resolucion de conflicto asociados
acontratos de arriendo, disminuyendo asf el riesgo
que sienten los propietarios a la hora de entregar
su vivienda mediante este tipo de contrato. Esto se
recomienda realizarse a través de las municipalida-
des, fortaleciendo la potestad local en materias de
vivienda (Ministerio de la Secretaria General de la
Presidencia, 2018).
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Anexo N°1:

Distribucion de los hogares segun situacion de
tenencia de la vivienda (2009 - 2015).
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Fuente: Ministerio de Desarrollo Social, 2018.

2006 2009 2011 2012 2015 2017
1,41% 1,6% 3,2% 3,4% 2,6% 3,1%
16,29% 16,4% 16,1% 15,4% 15,0% 15,4%
15,99% 17,0% 17,0% 18,7% 20,1% 22,0%
66,31% 64,9% 63,7% 62,4% 62,3% 59,5%
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Anexo N°2:
Unidades Tipo de tenencia en paises de la UE con mayor indice de desarrollo

Il Otros
[ Arriendo Socual, copropiedad y cooperativas

B Arriendo Privado
B rropietario

100%
75%

50%

25%

Bélgica Dinamarca Alemania Francia Irlanda Paises Bajos Suecia

Reino Unido

Arriendo Privado 27,5% 28,8% 50,7% 23,0% 20,6% 10,0% 19,0% 19,0%

Arriendo Social,

copropiedady 6,5% 20,9% 3,9% 16,8% 8,7%
cooperativas

v o e o

Fuente: Housing Europe Review, 2017.

30,0% 42,0% 17,6%
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