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Introduccion

La importancia del arriendo, como forma de acceder a
la vivienda, ha crecido en los ultimos anos en Chile. Esto
ha comenzado a ser reconocido por la politica habitacio-
nal, a través del desarrollo de los primeros subsidios al
arriendo. En este articulo se presenta un analisis de la
situacion del arriendo en el pais y los programas habita-
cionales asociados, buscando identificar en qué medida
las alternativas de politica publica ofrecidas hasta ahora
se hacen cargo de las diferentes dimensiones del arrien-
do. En términos generales, se observa que el perfil de los
arrendatarios es diverso en aspectos socioeconémicos y
respecto del ciclo de vida de los hogares, lo que implica
importantes desafios para la politica habitacional. Estos
retos se refieren principalmente a desarrollar un sistema
integral de tenencia de la vivienda con interés social,
que sea capaz de considerar las distintas dimensiones
del arriendo, tanto desde la perspectiva de la oferta
como de la demanda, y de abarcar las diversas realida-
des de los potenciales beneficiarios.

Para abordar este tema, este articulo se estructura en
cuatro secciones principales. En primer lugar, se presen-
ta la situacion del arriendo en Chile. Para ello, se contex-
tualiza el lugar que puede ocupar el arriendo en la po-
litica habitacional chilena, se presenta un breve analisis
del reciente crecimiento cuantitativo de esta modalidad
de tenencia y, finalmente, se desarrolla un analisis de ti-
pologias que permite caracterizar a los distintos perfiles
de arrendatarios que existen actualmente. En segundo
lugar, se abordan los programas y marcos legales que
han incorporado el arriendo a la politica habitacional,
especificamente el subsidio de arriendo (D.S. 52), el in-
centivo a la oferta a través de la R.E. 12432, la Ley
N° 18.101 y el Proyecto de Ley de Integracién Social y
Urbana (boletin 12.288-14). En tercer lugar, se presen-
tan los principales desafios que se identifican para una
politica habitacional orientada hacia el arriendo, tenien-
do en cuenta los elementos anteriores. Finalmente, se
desarrollan las principales conclusiones del estudio.
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El arriendo en Chile

La politica habitacional chilena se ha concentrado fun-
damentalmente en el acceso a la vivienda a través de la
propiedad. El Estado ha tenido un papel importante en la
dinamizacion activa del mercado habitacional y las tran-
sacciones con agentes privados, para garantizar el acceso
masivo a la vivienda en propiedad (Hidalgo, Santana y Al-
varado, 2016), promoviendo una produccion masiva de
viviendas por parte de este sector. El modelo de politica
de vivienda social —entendida como aquella facilitada por
el Estado por medio de algin mecanismo de subsidio—
ha posibilitado que el pais, en comparacién con América
Latina, sea de aquellos con las tasas mas bajas de défi-
cit habitacional. Es decir, existe un consenso en relacion
al éxito relativo y cuantitativo de la politica habitacional
en Chile. Se trata de una politica exitosa, al menos hasta
2015, cuando existia un déficit habitacional cuantitativo
de 391.546 viviendas, es decir, un 30% menos que en la
medicién de 1996 segin datos de la Encuesta Casen. Sin
embargo, el déficit volvié a experimentar un alza signi-
ficativa en 2017 (Ministerio de Desarrollo Social, 2018).

A pesar de lo anterior, las criticas son recurrentes debi-
do a la promocion de un modelo de desarrollo urbano,
con intervencién del Estado, que segregé masivamente
y a gran escala a los grupos mas pobres a la periferia
(Sabatini, Wormald, Rasse y Trebilcock, 2013). Ademas,
se intensificaron problemas de calidad en la vivienda y
el entorno, constituyendo hoy uno de los desafios mas
importantes respecto de la politica urbana habitacional.

El crecimiento econémico sostenido en Chile entre los
aflos 1982 y 2012 facilité la reduccion del déficit de vi-
vienda y cobertura de servicios basicos. Sin embargo, este
crecimiento cuantitativo tuvo efectos no deseados pro-
ducto del propio funcionamiento del sistema, generando
nuevas problematicas como segregacion residencial, mala
localizacion de las viviendas, acceso a servicios urbanos
con estandares minimos, entre otros. En este nuevo es-
cenario, las politicas habitacionales y urbanas han debi-
do reorientar sus esfuerzos hacia programas diferentes
como: subsidio a la localizacion, mejoramiento del patri-
monio familiar, construccién de pequefios condominios
y subsidios de fomento al arriendo. Este altimo aparece
como una buena alternativa para favorecer la movilidad
residencial, ajustar las politicas habitacionales al ciclo de
vida de las familias, asi como tener mayor flexibilidad
frente a los cambios sociodemograficos del pais. Ademas,
tiene el potencial de cubrir un ambito poco vinculado a
la vivienda, como es el aporte a la consolidacion de redes
de apoyo, capital social y lazos comunitarios. Si bien el

arriendo responde muchas veces a una “estrategia resi-
dencial adaptativa” (Suazo, 2018) de personas y familias
de diferentes clases sociales, donde ante la imposibilidad
de comprar una vivienda no queda otra alternativa que
el arriendo, una buena politica en este campo permitiria
diversificar y complementar la oferta existente de vivien-
da, sin necesariamente reemplazar o inhibir la tenencia
en propiedad.

En linea con una creciente recomendacion internacional
por incorporar al arriendo dentro de las estrategias para
el acceso habitacional en América Latina, principalmente
de la OCDE, el Banco Mundial y el BID (Blanco, Fretes y
Muiioz, 2014; Peppercorn y Taffin, 2013), y luego de un
largo periodo en que el mercado de arriendo paso6 prac-
ticamente inadvertido en Chile, este fue el primer pais
en adoptar un programa nacional de subsidio al arriendo
(Ross y Pelletiere, 2014).

Este paso en materia de politica habitacional es impor-
tante no solo a nivel local, ya que el pais sigue siendo un
modelo para la politica de vivienda principalmente en
América Latina.

Potenciar la alternativa del arriendo dentro de los pro-
gramas habitacionales implica un giro importante en el
ethos de la propiedad privada de vivienda (Marin-To-
ro, Link y Valenzuela, 2017), que en el caso chileno ha
sido central. Junto con las recomendaciones internacio-
nales, este giro se entiende en el contexto de un alza
relevante del régimen de arriendo en términos de tasas
de crecimiento. Tanto el incentivo internacional como
los cambios en el contexto sociodemografico de Chile
se conjugan para incentivar el desarrollo y la regulacion
del mercado de arriendo.

El crecimiento del arriendo en Chile

El arriendo como forma de tenencia de la vivienda ha
crecido significativamente en los tltimos anos en Chile.
Mientras en las décadas de los noventa y 2000 el porcen-
taje de hogares arrendatarios se mantuvo relativamente
estable a nivel nacional, fluctuando entre 16% y 18%
entre 1990 y 2011, durante la ultima década ha experi-
mentado un incremento importante, hasta alcanzar un
22% en el afio 2017. Si bien ha crecido en todas las re-
giones del pais, su importancia es mas clara en algunas
regiones del norte, como Tarapacéa (32% de arrendata-
rios) y Antofagasta (28%), ademas de la Region Metropo-
litana (28%). Es decir, precisamente en aquellas regiones
donde los precios de las viviendas son mas altos a nivel
nacional.

Por otra parte, el porcentaje de arrendatarios varia signi-



ficativamente segun el nivel de ingresos de los hogares. A
medida que aumentan los ingresos, se eleva el porcentaje
de arrendatarios, que en 2017 flucttia entre un 13% en
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los hogares del quintil 1 y un 32% entre los hogares del
quintil 5 (ver Figura 1).

Figura 1. Porcentaje de arrendatarios por quintil de ingresos auténomos (1990-2017)
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Fuente: elaboracion propia con datos de Encuesta Casen 1990 a 2017.

Respecto de los precios de los arriendos, estos también
presentan un alza significativa en la ultima década, de
acuerdo a la informacién disponible a través de la mis-
ma Encuesta Casen. En los ultimos ocho afios, los pre-
cios de los arriendos han crecido desde un promedio de
$151.000 a $215.000, lo que representa un alza de 43%
en valores reales (en pesos de diciembre de 2017)!. Esta
alza se manifiesta para todos los quintiles de ingresos,
pero especialmente para los quintiles 2 (59% de varia-
cién en valores reales) y 3 (61%). Mientras tanto, los
precios del arriendo para los hogares del quintil 5 son
los que han crecido de manera menos pronunciada en
términos relativos (28%).

En definitiva, el arriendo ha crecido como forma de
tenencia en todas las regiones del pais y en todos los
niveles de ingresos, a la vez que han aumentado sig-
nificativamente los precios, especialmente para sectores
medios y bajos. Este incremento se traduce en que el
presupuesto de las familias destinado al arriendo de vi-
vienda también crece, lo que presiona principalmente a
los hogares en la parte baja de la estructura social.

Los arrendatarios hoy

Para establecer los principales desafios de la politica ha-
bitacional de arriendo, es necesario conocer cuales son
las caracteristicas de los arrendatarios, distinguiendo

los diferentes perfiles que existen en este régimen de
tenencia. Si bien se conocen los datos generales con re-
lacion al aumento del arriendo, no siempre son visibles
sus particularidades internas.

Para caracterizar a los actuales arrendatarios en Chile,
se realizo un analisis de los resultados de la Encuesta
Casen 2017, identificando las principales tipologias de
arrendatarios presentes a nivel nacional. En primer lu-
gar, es importante tener en cuenta que el 97% de los
arrendatarios se encuentra en areas urbanas. El arrien-
do es muy poco frecuente en areas rurales (solo un 4%
de los hogares arrienda su vivienda), por lo que de aqui
en adelante el analisis se centrara exclusivamente en las
areas urbanas, donde justamente se enfocan las politi-
cas de vivienda orientadas a este ambito.

La Tabla 1 muestra la importancia del arriendo segin
diferentes variables de caracterizacién social y demogra-
fica. Los resultados indican que la proporcién de arren-
datarios varia significativamente segtin la edad, la condi-
cién de migrante y el nivel educacional del jefe de hogar,
ademas de la situacion de pobreza por ingresos del hogar.
Mientras, el sexo del jefe de hogar, el tamano del hogar
y la pobreza multidimensional no implican mayores dife-
rencias respecto de la tenencia de la vivienda.

Con relacion a la edad del jefe de hogar, se observa que

1 En valores nominales, los precios han crecido desde un promedio de $117.000 a $215.000, lo que representa un alza de 84%.
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el arriendo es muy importante entre los mas jovenes, al-
canzando un 63% entre los 18 y 29 afios, y un 47% en el
tramo de 30 a 39 afios. Por el contrario, entre los adultos
de mas de 60 afios solo un 8% arrienda la vivienda don-
de vive. En cuanto a la situacién de pobreza por ingresos,
resulta llamativo que casi la mitad (49%) de los hoga-
res pobres en areas urbanas sean arrendatarios, lo que
contrasta con el 22% de arrendatarios pobres multidi-
mensionalmente. Esto podria deberse a la metodologia de
medicién de los ingresos en la Encuesta Casen, que suma
el “alquiler imputado™ como parte de los ingresos en el
caso de los hogares que son propietarios de una vivienda,
lo que contribuye a que estos “salgan” de la pobreza.

Las diferencias segun nivel educacional, en tanto, re-
producen en parte las distinciones que se observan en-
tre quintiles de ingreso. A medida que aumenta el nivel
educacional tiende a elevarse el porcentaje de arrendata-
rios, aunque llama la atencion que el segmento donde el
arriendo tiene mayor relevancia es el de los jefes de hogar
con nivel educacional técnico superior (37%), levemen-
te por sobre los profesionales (35%). Finalmente, resulta
evidente que el arriendo tiene una mayor importancia
en el caso de los migrantes, especialmente entre los que
provienen del extranjero (93%), pero también para los
migrantes internos (56%). Es decir, aquellos que se han
movido de una comuna a otra dentro del pais.

Tabla 1. Tenencia de la vivienda segiin variables de caracterizacion sociodemografica

Arrendatario  Propietario  Otra forma de tenencia
. Hombre 25% 60% 15%
Sexo del jefe de hogar :
Muijer 23% 59% 18%
18 a 29 afios 63% 13% 23%
) _ 30a 39 afios 47% 35% 18%
Tra“‘°df‘;‘]rt:ga‘1"' jefe 40 2 49 afios 28% 54% 18%
50 a 59 arios 17% 66% 17%
60 afios 0 méds 8% 80% 12%
Unipersonal 29% 52% 19%
5 Dos personas 25% 61% 14%
Tamaiio del hogar
Tres personas 25% 58% 17%
Cuatro personas 0 mds 22% 62% 16%
. Pobre 49% 32% 19%
Pobreza (ingresos)
No pobre 23% 61% 16%
Pobreza Pobre 22% 56% 22%
(multidimensional) No pobre 2509, 60% 15%
o No migrante 18% 65% 17%
M'grafl';’;a(r')e'e de Migrante interno 56% 30% 13%
Migrante internacional 93% 4% 3%
Ninguno (incluye bésica incompleta) 10% 74% 16%
Bésica (incluye media incompleta) 16% 66% 18%
Nivel educacional Media (incluye técnica superior incompleta) 28% 53% 19%
(completado) del jefe — — —
de hogar Técnica superior (incluye profesional incompleta) 37% 46% 17%
Profesional (incluye posgrado incompleto) 35% 56% 9%
Posgrado 35% 60% 5%

Fuente: elaboracion propia con datos de Encuesta Casen 2017.

2 El alquiler imputado corresponde al valor estimado que un hogar propietario de su vivienda tendria que pagar por arrendarla. Este valor es sumado
a los ingresos de los hogares que residen en una vivienda propia y a los que ocupan una vivienda cedida por familiares, por trabajo o en usufructo.



A partir de estas caracteristicas, es posible identificar dis-
tintos tipos de arrendatarios, los que difieren notoriamen-
te en sus condiciones de vida y pueden requerir variadas
respuestas desde una politica de vivienda orientada al
arriendo. Tomando en cuenta las principales caracteris-
ticas sociales y demogréaficas de los arrendatarios en el
area metropolitana de Santiago, Link, Marin-Toro y Valen-
zuela (2019) desarrollaron un anélisis de tipologias para
identificar los principales tipos de arrendatarios. De esta
manera, distinguen cinco grupos: profesionales, inmigran-
tes, pobres con hijos menores de edad, sectores medios y
adultos mayores. Basandose en estas categorias, se pre-
senta a continuacién una adaptaciéon de este modelo de
caracterizacion, utilizando los resultados de la Encuesta
Casen 2017 a nivel nacional.

En primer lugar, los profesionales corresponden a hoga-
res arrendatarios pertenecientes al quintil 5, donde el jefe
de hogar tiene educacién profesional completa o estudios
de posgrado y no es inmigrante internacional. Este tipo
de arrendatario es el que ha sido mas estudiado para ex-
plicar algunos procesos de renovaciéon urbana principal-
mente en el centro de Santiago, pero no representa una
categoria mayoritaria a nivel nacional (12% del total de
arrendatarios). Los arrendatarios profesionales tienen in-
gresos per capita elevados, tienen en su gran mayoria un
contrato de arriendo, y pagan los precios mas altos (mas
de $350.000 en promedio).

En segundo lugar, los inmigrantes corresponden a hoga-
res arrendatarios cuyo jefe de hogar vivia en otro pais cin-
co anos antes de la realizacion de la encuesta. Este tipo de
arrendatario ha sido abordado por investigaciones sobre
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el arriendo, especialmente con relaciéon a las condiciones
de precariedad. Sin embargo, existe bastante diversidad
entre los arrendatarios inmigrantes, lo que se traduce en
que a nivel agregado presentan un promedio de ingresos
relativamente alto y pagan también un arriendo superior
al promedio general.

El tercer grupo corresponde a hogares arrendatarios per-
tenecientes a los dos primeros quintiles de la distribucion
del ingreso, es decir, aquellos grupos en los que se fo-
caliza la mayor parte de los programas sociales, y cuyo
jefe de hogar no es inmigrante internacional. Este tipo
de arrendatario es mas numeroso que los profesionales
y los inmigrantes, y es el que enfrenta las condiciones
mas complejas respecto de la seguridad de la tenencia y
nivel de ingresos. Solo un poco mas de la mitad de estos
hogares tiene contrato de arriendo y, si bien pagan los
arriendos mas bajos, igualmente representan una propor-
ci6n mayor en relacion a sus ingresos.

En cuarto lugar, el grupo denominado adultos mayores
corresponde a hogares arrendatarios cuyo jefe de hogar
tiene 60 afios 0 mas y no pertenece a ninguna de las
tipologias anteriores. Este grupo es el menos numeroso
y paga arriendos que son relativamente altos respecto de
sus ingresos.

Finalmente, los sectores medios corresponden a hogares
arrendatarios de los quintiles 3 y 4, o no profesionales del
quintil 5, que no pertenecen a ninguna de las tipologias
anteriores. Este grupo es el mas numeroso, y tiene por-
centaje de contrato, valor del arriendo e ingresos simila-
res al promedio general.

Tabla 2. Cantidad de arrendatarios por tipologia y caracteristicas del arriendo

N % Arrendada con Valor del arriendo Ingreso auténomo per cépita
contrato Prom DesvEst Prom DesvEst
Profesional 150.930 12 90,2% 364.848 199.419 1.242.379 1.351.151
Inmigrante 175.971 14 70,9% 250.030 136.575 515.869 652.342
Pobres 268.775 22 55,3% 154.575 88.603 103.769 39.551
Sectores medios 514.968 42 68,4% 208.952 119.014 416.048 515.872
Adultos mayores 127.352 10 67,3% 189.410 120.533 302.905 331.659
Total 1.237.996 100 68,4% 220.095 142.711 451.542 715.053

Fuente: elaboracion propia con datos de Encuesta Casen 2017.
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La Tabla 2 muestra la relacion entre el monto de los
ingresos del hogar y los precios de los arriendos, para
todos los hogares de cada tipologia. Si se toma como
referencia que para mantener un presupuesto adecuado
para cubrir los diferentes gastos mensuales el precio del
arriendo no debe representar mas de un tercio de los
ingresos autonomos de un hogar, solo los hogares de la
tipologia profesional se encuentran considerablemente
por sobre este umbral. Mientras que, entre los inmigran-
tes, los adultos mayores y, especialmente, el grupo pobre
con hijos, existe una mayor proporcion de hogares que
no cuentan con los ingresos suficientes para cubrir ade-
cuadamente sus gastos de arriendo, lo que implica una
importante vulnerabilidad frente a problemas econ6mi-
cos para mantener su vivienda.

Ademas, en relacion con la localizacién de cada una de
las tipologias, también existen diferencias importantes,
que pueden ayudar a una mejor focalizacién de progra-
mas y politicas habitacionales en torno al arriendo. Es
decir, se trata de grupos con necesidades diversas, dadas
por sus caracteristicas socioeconémicas, sociodemogra-
ficas, pero también con relacion a su localizacion en la
ciudad y sus demandas por tipo de vivienda y vinculos
sociales. Como ejemplo, en los mapas de la Figura 2 se
puede observar la distribuciéon de arrendatarios en la
Regién Metropolitana, segtin las tipologias profesionales
y pobres con hijos menores, lo que define situaciones
desiguales que la politica habitacional en funcién de
arriendo deberia considerar.

Figura 2. Porcentaje de arrendatarios profesionales y pobres con hijos menores por comuna del
Area Metropolitana de Santiago (2015)

Porcentaje de arrendatarios profesionales por comuna
Comunas auto-representadas AMS
Encuesta Casen 2015
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B Entre 20% y 50%
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Porcentaje de arrendatarios pobres con menores por comuna
Comunas auto-representadas AMS
Encuesta Casen 2015

Sin Dato

Menos de 10%
B Entre 10% y 25%
B Entre 25% y 40%
B Vs de 40%

Fuente: elaboracion propia con datos de Encuesta Casen 2015.



Programas habitacionales y marco legal en
relacion al arriendo

El crecimiento del arriendo ha motivado su considera-
cion en las politicas habitacionales, tradicionalmente
ligadas a la entrega de vivienda en propiedad. Esto se
ha materializado principalmente a través del subsidio al
arriendo D.S. 52 de 20133, pero también a través de la
Resolucion Exenta N°12.432 de 2017, que se orienta a
la generacion de oferta de vivienda para el arriendo, y
la Ley N°18.101 de 1982, que fue modificada en el afio
2003 para el resguardo legal de los arrendadores. Mas
recientemente, en diciembre de 2018 fue presentado el
Proyecto de Ley de Integracion Social y Urbana?, el que
a la fecha de elaboraciéon de este articulo se encontraba
todavia en tramitacién, y que tiene también incidencia
en la oferta de vivienda en arriendo.

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JUNIO 2019

Programa de Subsidio de Arriendo

de Vivienda D.S. 52

El subsidio de arriendo D.S. 52 se enmarca en las poli-
ticas de suelo para la integracion social que la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano del afio 2014 promueve,
ya que permitiria el acceso a la vivienda a grupos de
familias en lugares con alta densidad, en conjuntos de
vivienda bien equipados que compensen el mayor valor
del suelo. De esta forma, el primer paso para fomentar
el acceso a la vivienda en arriendo fue el disefio de un
subsidio de arriendo para la demanda, que apoya a fa-
milias de sectores medios y bajos, en vista a una solu-
cion habitacional transitoria. El subsidio ha tenido cinco
llamados, desde el afio 2014 al 2018, en los que se han
aplicado un total de 12.946 subsidios, principalmente
en las areas metropolitanas del pais (ver Tabla 3).

Tabla 3. Total de subsidios aplicados (con convenio activo) D.S. 52 y porcentaje por region (2014-2018)

Regidn de postulacion Total general %
Tarapacd 302 2,3
Antofagasta 145 1.1
Atacama 146 11
Coquimbo 446 34
Valparaiso 1.733 13,4

L. Bdo. O"Higgins 1.098 8,5
Maule 1.308 10,1
Biobio 2.699 20,8
Araucania 1.488 115
Los Lagos 969 75
Aysén 99 08
Magallanes 30 0,2
RM 1.937 15,0

Los Rios 391 3,0
Arica y Parinacota 155 1,2
Total general 12.946 100

Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Comision de Estudios Habitacionales y
Urbanos Minvu. Informacién actualizada a junio de 2018.

3 El Decreto Supremo N° 52, promulgado el 10 de junio de 2013, aprueba el reglamento del Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda (https://

www.leychile.cl/Navegar?idNorma=1056499).

4 Proyecto enviado a la Camara de Diputados el 3 de diciembre de 2018. Boletin N° 12288-14.
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Criterios de seleccion

Originalmente el modelo de subsidio de arriendo a la
demanda fue ideado como apoyo a grupos jovenes alle-
gados y arrendatarios, que estan en una etapa transito-
ria respecto de una solucion habitacional definitiva. En
esta misma linea, el subsidio flexibiliz6 sus requisitos
durante el afio 2015 para los inmigrantes, considerados
también como en “transito” en términos habitacionales.
A lo largo de cinco afios de aplicacion, ha tenido diver-
sos cambios tanto en los criterios de seleccion como en
la distribucion de sus beneficios. Respecto de los benefi-

ciarios, una de las modificaciones mas significativas fue
quitar el tope maximo de edad y hacer llamados especia-
les para adultos mayores desde el ano 2016 en adelante.
Sobre este ultimo grupo, es relevante su protagonismo
porque —dadas las actuales condiciones para acceder a
una vivienda definitiva— es probable que la tenencia en
arriendo se transforme de una solucién transitoria a una
permanente. De hecho, es el inico grupo capaz de pedir
la renovacion del subsidio luego de acabado el plazo de
ejecucion. En la Tabla 4, se pueden observar otras modi-
ficaciones en los requisitos del D.S. 52:

Tabla 4. Cambios en los requisitos para postular al subsidio de arriendo (2014-2018)

Criterios de Seleccion
Instrumento de
Aiio de o caracterizacion . . -
aplicacion Edad Ahorro minimo socioecondmica Extranjeros Niicleo Ingreso familiar
vigente
. ] Cinco afios luego de
18 afios minimo Bajo los 13.484 contar con
2014 o puntos de la FPS . Al'menos con su Entre 8y 25 UF
30 afios maximo permanencia conyuge,
IIl quintil de definitiva conviviente civil,
18 afios minimo vulnerabilidad o conviviente o hijo
2015 . equivalente
35 afios maximo
Llamado 18 afios
minimo para
postular
Plan piloto de
2016 subsidio de arriendo
dirigido a adultos
mayores
(O’Higgins, Biobio,
La Araucanfa). 4 UF Al'menos con su
Llamado 18 afios Registro Social de Contar con ¢ rllyutge,' |
minimo para Hogares permanencia convivienie civil, Entre 7y 25 UF*
postular definitiva conviviente o hijo
' Hasta el 70% mas Mavores de 60 afios
2017 Se realiza un vulnerable de la {Jeden ostular
llamado especial a poblacién sglos o an niicleo
adultos mayores de famil
60 afios. amitiar
Llamado 18 afios
minimo para
postular.
2018 Se realizan dos
llamados especiales
a adultos mayores
de 60 afios

Fuente: elaboracion propia en base al D.S. 52, (V.U.), de 2013 y sus modificaciones; Resolucién Exenta N° 8,834, (V. y U.), de 2013, y sus
modificaciones, que establece condiciones de postulacion y aplicacion del Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda; y Resolucion

exenta N° 30, (V.U.), de 2018.
* 3,8 UF desde el ano 2017 en el caso de los adultos mayores, correspondiente al monto de la pension asistencial.




Beneficios del subsidio

Respecto de los beneficios del subsidio, este ha tenido
leves modificaciones, en particular sobre su duraciéon
maxima, el monto de la entrega mensual, el precio maxi-
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mo de la vivienda diferenciado territorialmente, el uso
de 1 UF adicional por concepto de gastos operacionales,
entre otros, como se puede observar en la Tabla 5.

Tabla 5. Gambios en los beneficios del subsidio de arriendo (2014-2018)

Ubicacion de la | Duracion maxima Subsidio Precio maximo de Gastos
vivienda del subsidio habitacional arriendo de la vivienda operacionales
mensual
3 UF —tres primeros afios
2014 , - 2,5 UF — dos afios finales 8,6 UF
Cinco afios
(60 cuotas)
2015 3UF 8,6 UF
2016 8,6 UF
2017 10 UF en el caso de las
3UF . .
comunas de Arica, lquique,
Todo Chile cfafuﬁgfﬁee/'xﬁiioﬁﬁifﬁe Antofagasta, Calama, Copia-
' ' 0, Aysén y Punta Arenas. ;
Antofagasta, Calama, Copia- PO. AySen ¥ Al activar el contrato
QOcho afios PO, Aysén y Punta Arenas. wetr dﬁr? glzr;?eoégiecirggge

Subsidio tnico y totalde 170 | 10 UF comunas de Aysény |- ARSI E

2018 UF, para ambos casos. Magallanes. P
Y 12 UF Arica, Camarones operacionales.
3,2 UF mensuales hasta ’ ' N
completar su valor total de lquique, Alto Hospicio,
170 UF Antofagasta, Calama,
Copiapo, Isla de Pascua y
Juan Ferndndez.

Fuente: elaboracion propia en base al D.S. 52, (V.U.), de 2013 y sus modificaciones; Resolucién Exenta N° 8,834, (V. y U.), de 2013, y sus
modificaciones, que establece condiciones de postulacion y aplicacion del Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda; y Resolucion

exenta N° 30, (V.U.), de 2018.

Para el caso de los adultos mayores, los beneficios son
diferentes. Ellos obtienen un subsidio diferenciado se-
gln el tramo en el que estén ubicados en el Registro
Social de Hogares, que les permite cubrir entre el 90%
y el 95% del valor del arriendo mensual. Para el caso
de este grupo, los postulantes seleccionados podran con-
tar con una prestacion de servicios de asistencia técnica
para asistirlos en la busqueda de la vivienda, firma de
contrato, entre otros.

Activacion del subsidio

El subsidio de arriendo ha sido de facil adjudicacion,
como se observa en el casi igual nimero de postulacio-
nes realizadas y postulaciones beneficiadas (ver Figura
3). No obstante, como se aprecia en el mismo grafico, es
en la activacién del convenio donde se encuentra el ma-
yor desajuste de este subsidio, pues solo entre un 30% y
un 40% de las postulaciones beneficiadas se transforma
efectivamente en un convenio activado.

Figura 3: Cantidad de postulaciones, beneficiarios y
convenios activos del D.S. 52 a nivel nacional (2014-2018)

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

2014 2015 2016 2017 2018

M Postulaciones B Postulaciones beneficiadas Convenio activado

Fuente: elaboracion propia en base a datos de la Comision de Estu-
dios Habitacionales y Urbanos MINVU. Informacién actualizada a
junio de 2018.
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Segun las evaluaciones mencionadas por Minvu (Sena-
do, 2018), entre los factores que afectarian la tasa de
activacion de este subsidio se encuentran los siguientes:

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 par-
ticipar en este programa.

3. Baja confianza por parte del arrendador respecto
de la certeza del pago.

4. Poca oferta de vivienda en arriendo.

Incentivo a la oferta a traves de la R.E. 12.432

La evaluacion de las dificultades en la aplicacion del sub-
sidio de arriendo permiti6 discutir la pertinencia de una
mirada integral sobre el arriendo como estrategia habi-
tacional, donde no es suficiente el incentivo a la deman-
da, si no hay oferta disponible en el mercado actual, con
relacién a los precios y con interés social. Es asi como,
a través de la Resolucién Exenta N° 12.432 de 2017, se
pone a disposicion una glosa presupuestaria que permite
entregar subsidio a instituciones sin fines de lucro, in-
cluyendo municipalidades, para la generacién de oferta
de vivienda en arriendo, cuyo publico objetivo son los
beneficiarios del D.S. 52.

El afio 2017, a través de la Ley de Presupuestos, la Re-
solucion Exenta N° 12.432 permite al Minvu llamar a
un proceso de selecciéon en condiciones especiales, para
el otorgamiento de subsidios del Programa Habitacional
Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda, regulado por
el decreto N° 49, para proyectos de construcciéon en nue-
vos terrenos en algunas comunas del Area Metropolita-

na de Santiago, en especifico: Santiago, Estacion Central,
Independencia, Pedro Aguirre Cerda, Quinta Normal,
Recoleta, San Joaquin, San Miguel, Nufioa y Providen-
cia, para que personas juridicas de derecho publico y
privado sin fines de lucro pudieran construir, mejorar
viviendas o transformarlas en residencias multifamilia-
res. Los proyectos seleccionados estarian destinados al
arriendo habitacional y beneficiarian a aquellos que se
han adjudicado un subsidio D.S. 52, por lo tanto, con
un limite en el valor total del arriendo como lo estipu-
la en sus requisitos. Las instituciones beneficiadas con
este apoyo quedan obligadas a desarrollar el proyecto y,
durante al menos 30 anos, utilizarlo tinicamente como
unidades habitacionales destinadas a nticleos familiares
sujetos del subsidio de arriendo del Ministerio. Luego de
este tiempo, si el terreno pertenece al municipio, el in-
mueble 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 opcién
de seguir con el programa o devolver el terreno.

Aunque su impacto es de baja escala, pues se trata de un
proyecto acotado a algunas comunas centrales del Area
Metropolitana de Santiago, si es capaz de instalar una
innovacion relevante en la politica habitacional. Esto es,
el desarrollo de oferta de vivienda publica destinada al
arriendo, lo que implica un cambio en el paradigma de la
politica habitacional chilena, tradicionalmente asociada a
la promocién de la vivienda desde el sector privado, con
apoyo del Estado, a través de subsidios a la demanda.

Luego de su aplicacién durante los afios 2017 y 2018,
son cuatro los proyectos asociados a este llamado, su-
mando 91 viviendas en total (ver Tabla 6). Las institu-
ciones beneficiadas son personas juridicas sin fines de
lucro asociadas a los municipios en los que se estan de-
sarrollando estos proyectos.

Tabla 6. Proyectos asociados a la resolucidn exenta N° 12.432, aiios 2017 y 2018

Nombre proyecto Comuna N? de viviendas
2017 Portales 2805 Santiago 18 viviendas
Justicia Social | Recoleta 38 viviendas
2018 Abate Molina 601 Santiago 21 viviendas
Conjunto Esperanza Independencia 14 viviendas

Fuente: elaboracion propia en base a datos Minvu (2018), Municipalidad de Santiago (2018) y Municipalidad de Recoleta

(2018).




El uso de una glosa presupuestaria fue la herramienta
seleccionada por el Minvu para agilizar un plan piloto
que permitiera desarrollar un programa novedoso en el
contexto actual de la politica habitacional del pais. Si
bien tiene la ventaja de acelerar un proceso de discu-
sién y poner en ejecucion este proyecto, también tiene
la desventaja de estar sujeto a voluntades politicas para
su continuidad. Para el afio 2019, la Glosa 03 presenta-
ba modificaciones, dos en particular. En primer lugar,
otorgar subsidios a las personas juridicas, sin fines de lu-
cro, que quisieran arrendar viviendas para personas con
un alto grado de vulnerabilidad como en situaciéon de
calle, egresadas del Servicio Nacional de Menores (Se-
name), migrantes, entre otras. En segundo lugar, gene-
rar contratos con terceros destinados a la construccion,
operacion y mantencion de viviendas para arriendo en
terrenos de propiedad publico. Sin embargo, estas inno-
vaciones para la oferta de vivienda en arriendo fueron
retiradas del actual Proyecto Presupuestario.

Regulacion del arriendo a través de Ley N° 18.101

Por otra parte, en el &mbito normativo, se encuentra la
Ley N° 18.101 de 1982, con modificaciones en el ano
2003 para el resguardo legal de los arrendadores. Se
presenta como una ley cuyo proceso de actualizacion ha
sido lento en comparacion al veloz desarrollo del mer-
cado de arriendo en el pais. Las modificaciones del ano
2003 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.

Sin embargo, esta ley corresponde a un instrumento re-
gulatorio que presenta insuficiencias en su planteamien-
to, considerando las actuales condiciones de arriendo en
Chile, en especial para los grupos de ingresos medios
y bajos. La legislacién chilena no obliga a un acuerdo
escrito entre arrendador y arrendatario, constituyendo
un mercado de arriendo en el pais altamente informal.
El 40% de las viviendas arrendadas lo hicieron sin me-
diar un acuerdo escrito entre las partes, segtin datos del
aflo 2011, lo que describe un tipo de informalidad que
tiende a concentrarse en los grupos de arrendatarios de
bajos ingresos (Del Pero et al, 2016). Por otro lado, esta
ley senala la facultad de subarrendar como un elemento
de la naturaleza del contrato cuando el arrendamiento
tiene un plazo fijo mayor a un afio, por tanto, se trata de
un ejercicio legal. Sin embargo, esta ley no define condi-
ciones minimas de habitabilidad y carga de ocupacion,
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pues no existe una figura legal del hacinamiento.

En la practica, se trata de una ley desactualizada, que
no obliga a realizar un contrato de arriendo, tampoco a
ingresar el contrato en un sistema de seguimiento como
ocurre en paises con leyes de arriendo con interés so-
cial, por lo que no existe informacion sistematizada res-
pecto de este mercado: cantidad de arrendatarios, oferta
disponible, valor de la vivienda arrendada, entre otros.
Todos, datos importantes para que las propuestas del Es-
tado respondan al contexto y caracteristicas del merca-
do de arriendo actual. Este marco normativo no regula
problemas sobre el arriendo que afectan especialmente
a los grupos mas vulnerables.

Proyecto de Ley de Integracion Social

En este contexto, de diferentes iniciativas y programas,
recientemente se someti6 a discusion un nuevo proyecto
de ley para modificar diversos cuerpos normativos en
materia de integracion social y urbana, con menciones
especificas en funcion de politicas orientadas al arriendo
(Boletin N° 12288-14). Dicho proyecto de ley sefiala, en-
tre otros antecedentes, la importancia de la segregacion
social como mecanismo de reproduccion y amplificacion
de las desigualdades, contribuyendo al aislamiento terri-
torial de los grupos mas vulnerables de la sociedad. Este
diagnostico motiva la generacion de alternativas en ma-
teria de regulacion, que promuevan un desarrollo mas
equilibrado. Con este objetivo, se incorporan criterios de
integracién social y urbana en diferentes leyes y cuer-
pos normativos principalmente asociados al Ministerio
de Vivienda y Urbanismo.

Parte de las propuestas incluidas en el proyecto tienen
que ver con densificacion en suelo bien conectado. Mas
alla de los detalles en términos de planificacion urba-
na, cabe senalar que el proceso de densificacién pro-
puesto se vincula directamente con diferentes formulas
de tenencia en arriendo, que podrian ser objeto de una
politica. Especificamente, el impulso a eventuales zonas
de integracion urbana puede contemplar mecanismos
normativos o de incentivo que promuevan la generacion
de vivienda accesible para grupos vulnerables en estas
localizaciones y proyectos. Uno de estos mecanismos es
la posibilidad de concesionar suelo del Estado para la
ampliacion de la oferta de viviendas para beneficiarios
del subsidio de arriendo. Esto supone una promocion de
vivienda en “sectores con adecuados indicadores y es-
tdndares de calidad de vida y desarrollo urbano, en los
que actualmente las condiciones de mercado dificultan
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o hacen practicamente imposible la aplicacién de tales
subsidios (al arriendo)” (Boletin N° 12288-14, p. 19). En
este escenario, se propone que el sistema en discusion
permitira dar respuesta a las necesidades de vivienda en
arriendo superior a las beneficiadas sin el incentivo y, es-
pecificamente, con la intencién declarada en el mensaje
previo al proyecto de ley de “mejorar los niveles de con-
vivencia entre personas provenientes de distintas reali-
dades socioeconémicas” (Boletin N° 12288-14, p. 2).

Ahora, si bien el proyecto reconoce los problemas asocia-
dos a la politica tradicional de vivienda, fomenta mejores
localizaciones para vivienda subsidiada y diversifica las
posibilidades de tenencia mas alld de la propiedad, no
considera la complejidad intrinseca de la demanda por
arriendo. Esto termina por desconsiderar a los habitan-
tes y anteponer los incentivos a la generacion de oferta
en la mejor localizacion, lo que finalmente es otra forma
de subsidio al inmobiliario. Esto es asi, principalmente,
por no tomar en cuenta la diversidad y complejidad de
la demanda, que en el caso del arriendo significa mucho
mas que el perfil que podria habitar viviendas en edifi-
cios centrales con superficies minimas.

En este sentido, se pierden los beneficios supuestos de la
localizacion vinculados a la tenencia en arriendo, como
son, entre otros, el ciclo familiar y vital, las redes de apo-
yo y los vinculos comunitarios. En la discusion actual,
todo parece indicar que la politica de arriendo se refiere
a un tipo de arrendatario predefinido, joven, sin hijos,
con o sin pareja, movil y central, que no se corresponde
con la diversidad de perfiles de arrendatarios que han
sido descritos anteriormente.

Desafios

Consideraciones para una politica habitacional
orientada al arriendo

Las iniciativas en torno al arriendo deben considerar la
complejidad inherente al mercado y tenencia de arrien-
do, en sus particularidades sociales y geograficas, para
lograr una estrategia relevante y permanente de acceso
habitacional, mas que una alternativa transitoria de vi-
vienda para ciertos grupos sociales acotados, y asi bene-
ficiar a un sector mas amplio de la poblacién. Tomando
en cuenta el diagnostico anterior, proponemos distinguir
al menos dos dimensiones importantes en la politica ha-
bitacional con foco en la tenencia. Por un lado, un eje
que llamamos de la transitoriedad a la permanencia y,
por otro, el eje del ciclo vital y las caracteristicas socioe-
conomicas.

El primer eje se refiere a la importancia de considerar
el arriendo también como una alternativa de tenencia
permanente, pues no todos los tipos de arrendatario se
encuentran en una situacion transitoria hacia la futura
adquisicion de una vivienda. Por su parte, el segundo
eje se refiere a la necesidad de tomar en cuenta las di-
ferencias que existen en la composicion de los hogares
(unipersonales, con hijos, de adultos mayores, etcétera)
y en términos socioeconomicos, para abordar adecua-
damente las politicas orientadas al arriendo. El andlisis
de tipologias permiti6 observar que existen realidades
muy distintas entre los arrendatarios y, por lo tanto, las
alternativas de politica deben ser capaces de adaptarse
a esta diversidad.

Sin embargo, al analizar las iniciativas existentes res-
pecto de una politica habitacional de arriendo y las pro-
puestas mas recientes, estas apuntan solo parcialmente
a cumplir el objetivo de establecer un sistema integral
de arriendo. En el caso del subsidio de arriendo D.S.
52, la transitoriedad se refleja en la salida del progra-
ma, es decir, el término del subsidio. Debido a que su
implementacién es reciente, ain queda por evaluar si
existen barreras significativas para los beneficiarios de
este programa para continuar arrendando sus actuales
viviendas luego de que ya no cuentan con el subsidio, si
tienen la posibilidad de acceder a otras alternativas del
mercado de viviendas en arriendo de igual o mayor cos-
to, 0 acceder a una vivienda propia conforme a los subsi-
dios disponibles. Se asume que, al término de los plazos
del programa, habra una independencia financiera, pero
que es dependiente de factores internos como externos.

Por otra parte, tanto la iniciativa de concesion de terre-
nos publicos como el incentivo a la construcciéon desti-
nada a desarrolladores inmobiliarios que forman parte
del Proyecto de Ley de Integracion Social y Urbana, res-
ponden, desde nuestra perspectiva, a la activacion de la
oferta de vivienda en una alianza publico-privada, pero
que depende necesariamente del nivel de atractivo ob-
servado por el mercado. Se trataria, ademas, de vivienda
en altura, con superficies menores, orientados a un perfil
de residente muy especifico, transitorio, joven, sin hijos.
Estos mecanismos son atractivos para activar procesos
de renovaciéon urbana, pero parecen servir mas a este
objetivo que a una incorporacién del arriendo en propie-
dad (Marin-Toro, Link y Valenzuela, 2017).

Luego, un tema importante en la agenda publica con
relacion a la politica habitacional y, especificamente, a la
incorporacién de la tenencia en arriendo como un régi-



men seguro y permanente, tiene que ver con considerar
de forma prioritaria a los grupos identificados en el diag-
noéstico como pobres con hijos menores y adultos mayo-
res. Estos grupos representan un porcentaje importante
de la poblaciéon arrendataria y se localizan en sectores
de la ciudad que no necesariamente son atractivos para
el mercado inmobiliario. Se trata de fomentar una politi-
ca de arriendo que incentive el arraigo y la permanencia
residencial, fortaleciendo vinculos sociales y formacién
de redes. Este tipo de iniciativas es complementario a
los proyectos en curso y responde a dos objetivos di-
ferentes, de radicacion y permanencia, por un lado, y
transitoriedad y movilidad, por otro, segun el perfil de
residente, su etapa en el ciclo vital y sus caracteristicas
socioeconémicas. Ambos pueden entrar al mercado de
arriendo de manera diferenciada, pero complementaria.

Ademas, es necesario que estas iniciativas se hagan car-
go no solo de las condiciones para una nueva oferta de
vivienda en arriendo, sino que también de la situacion
de los arrendatarios actuales, apuntando a favorecer
la permanencia por sobre la transitoriedad. Teniendo
en cuenta el aumento sostenido de los precios de los
arriendos en todos los niveles de ingreso, existe un gru-
po importante de arrendatarios que ven amenazada su
estabilidad habitacional. Como mostraron los andlisis
de tipologias presentados anteriormente, esto ocurre no
solo en las areas centrales —hacia donde apuntaria la
mayoria de las iniciativas de construcciéon de vivienda
en arriendo—, sino que también en sectores de la pe-
riferia donde una relevante cantidad de arrendatarios
pobres y de sectores medios buscan mantenerse cerca
de sus redes de apoyo, pero deben pagar precios que
representan un alto porcentaje de sus ingresos mensua-
les y que no siempre cuentan con la protecciéon de un
contrato de arriendo formal. La necesidad de responder
a este tipo de arrendatarios no parece ser abordada por
las iniciativas que se encuentran actualmente en estu-
dio, que se orientan mads bien a la provisién de nueva
oferta de vivienda en arriendo a través de concesiones,
proyectos de integracion o subsidios a la construccion.
Una mayor proteccion de los arrendatarios actuales y
una ampliacion de la cobertura del subsidio de arriendo
podria contribuir a este objetivo.

Finalmente, el rol de las politicas publicas en vivien-
da debe avanzar hacia una responsabilidad mayor en
cuanto a generacion de oferta habitacional publica, asi
como a las diferentes alternativas de gestion de vivien-
da en arriendo. Como se mencionog, las actuales inicia-
tivas apuntan a un sector acotado, menos vulnerable y
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no necesariamente prioritario en cuanto a la necesidad
residencial.

Si bien concordamos que el arriendo es una alternati-
va ventajosa para grupos con diferentes caracteristicas
sociodemograficas, para enfrentar el crecimiento del
arriendo en Chile es necesario pensar en términos in-
tegrales, en el sentido de reflexionar tanto en la oferta,
demanda, normativas y politicas asociadas. Tomando
en consideracion la discusion sobre ampliar la oferta de
arriendo en el pais, el problema que existe en merca-
dos privados no regulados es la falta de permanencia,
estabilidad, continuidad y seguridad que entrega esta
alternativa para sus moradores (Morris, Hulse y Pawson,
2017), pues el sector privado de la vivienda con fines de
lucro no suele ser capaz de producir vivienda asequi-
ble (Bratt, 2018). Para los arrendatarios, un mercado de
arriendo con altos costos, oferta inadecuada y falta de
regulacion puede limitar sus oportunidades de encon-
trar vivienda digna y salir de la subvencion (Li, Stehlik y
Wang, 2019). En un contexto de estas caracteristicas, es
dificil que el mercado de arriendo privado sea percibido
como un modo adecuado o atractivo para el acceso a la
vivienda por parte de familias que quieran establecer un
proyecto de vida a largo plazo en una propiedad.

Hacia un sistema integral de vivienda en arriendo
con interés social

A partir del diagnéstico y consideraciones presentadas
anteriormente, proponemos un conjunto de recomenda-
ciones que pueden contribuir a la generacion de un sis-
tema integral de vivienda en arriendo con interés social:

a. Regular el uso de los contratos de arriendo en
la Ley N° 18.101. El contrato es fundamental para
ofrecer estabilidad, asequibilidad y flexibilidad a los
inquilinos, como también rentabilidad, seguridad
juridica y garantias a los propietarios. En Alemania,
los contratos son los que sustentan arriendos indefi-
nidos y la duracién media de ellos es de once afios.
En Espana, un pais que ha flexibilizado el mercado
de arriendo privado, igualmente la duracién mini-
ma del contrato de arriendo es de tres afos (Nasa-
rre-Aznar y Molina-Roig, 2017). La larga duracion
de los contratos de arriendo apoya la cohesién so-
cial y la estabilidad de los arrendatarios. Ademas, el
contrato puede ser un instrumento legal con el cual
se puede restringir la escala de aumento de precios
del arriendo durante un arrendamiento, como tam-
bién fijar precios para los nuevos arrendatarios.
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Actualmente en Chile, las partes son libres para
acordar el monto de arriendo inicial y los posterio-
res aumentos del mismo. De esta manera, no se ase-
gura un mercado asequible y estable de arriendo,
dado que no hay proteccién para evitar desalojos
por alzas de precios en el mercado, especialmente
en zonas de alta presién residencial. Garantizar la
duracién de los contratos de arriendo puede ayudar
a los hogares a permanecer en una propiedad mien-
tras cumplan sus obligaciones, asi como garantizar
la transparencia, garantias y atractivos del merca-
do, para alcanzar un equilibrio entre los derechos y
las obligaciones de las partes.

Fortalecer la regulacion de la oferta privada
de arriendo con relacion al subarriendo y el
arriendo de habitaciones. La Ley N° 18.101 fa-
culta la posibilidad de subarrendamiento mientras
esté estipulado en el contrato, por lo tanto, es una
practica legal. Sin embargo, no se refiere a condicio-
nes minimas de habitabilidad o carga de ocupacién
de una vivienda; en el caso de los arrendatarios en
condiciones mas vulnerables, los problemas de sa-
lud asociados a una vivienda con malas condiciones
de higiene, problemas de seguridad e inadecuadas
condiciones constructivas son comunes debido a
esta omision legal.

Respecto del arriendo de habitaciones, se debe re-
conocer esta practica como una actividad residen-
cial en la normativa chilena. Este reconocimiento
permitiria el pago de patentes y de impuestos. Se
trata del reconocimiento de una actividad lucrativa
que pasa desapercibida en el a&mbito urbano y es
visible solo cuando existe alguna catastrofe asocia-
da a este tipo de viviendas, especialmente en las de
multiarriendo. La patente comercial permitiria en
Chile la fiscalizaciéon por parte de los municipios,
quienes tienen la facultad de establecer multas y
clausurar inmuebles que infrinjan la ley, tanto por
temas administrativos o por incumplimiento de
normas sanitarias. Por otra parte, se pueden esta-
blecer incentivos para facilitar la regularizacion y/o
mejora de la calidad de las viviendas por parte de
propietarios individuales que son arrendadores, y
asi fortalecer la oferta existente.

Incentivo a la construccion de viviendas publi-
cas o del sector social. Continuar y fortalecer la
experiencia de la Glosa 03 de la Ley de Presupuestos
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del Sector Publico, partida del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo (R.E. 12.432 de 2017), que se mantuvo
vigente en 2017 y 2018, pero fue retirada para 2019.
En su origen, esta glosa faculté a personas juridicas
de derecho putblico o privado sin fines de lucro a
presentar proyectos de Construccion en Nuevos Te-
rrenos de hasta 70 viviendas, para ser arrendadas
a personas beneficiarias del Programa de Subsidio
de Arriendo D.S. 52. Esto permiti6 el desarrollo de
los proyectos de 2017 y 2018, mencionados anterior-
mente, en la Regiéon Metropolitana.

El Proyecto de Ley de Integraciéon Social y Urbana
no desarrolla la generacion de oferta publica, sino
que pone el foco en “dinamizar el mercado”. Asi,
lo que se logré mediante glosa presupuestaria hace
unos anos parece descartarse en esta version como
mecanismo para la integracion. La construccion,
provision y administraciéon de vivienda por parte,
por ejemplo, de los municipios o algunas organiza-
ciones sin fines de lucro u organizaciones no guber-
namentales sigue siendo una alternativa interesante
de incorporar. Fortalecer este tipo de mecanismo
es fundamental dentro del esquema de un sistema
integral de tenencia en arriendo, en la medida en
que contribuya a la satisfaccion del derecho a la vi-
vienda digna y adecuada, y fomente el desarrollo
de programas que ofrezcan viviendas asequibles a
comunidades especialmente vulnerables, facilitan-
do su inclusion residencial.

En definitiva, estas medidas nos hablan de una ne-
cesidad de introducir profundas reformas y modi-
ficaciones en el aparato legal de los arriendos resi-
denciales que existe actualmente en Chile, para que
se conviertan en una efectiva y segura alternativa a
la vivienda en propiedad a gran escala. Mejorar la
estabilidad y la seguridad del mercado de arriendo
privado es un componente esencial de politica de
vivienda, de manera de proveer suficiente vivienda
asequible para un grupo importante de nuestra po-
blacion.



Conclusiones

A través del presente articulo se presentaron evidencias
respecto de la creciente importancia del arriendo como
forma de acceder a la vivienda en Chile y los distintos
perfiles de arrendatarios que existen. El arriendo no se
concentra solamente en la poblacion inmigrante o los
sectores profesionales que ocupan el centro de las ciu-
dades, sino que también estd presente de manera muy
importante en otros grupos vulnerables como los adul-
tos mayores y los hogares pobres con hijos menores de
edad.

Esta situacion plantea una serie de desafios para las po-
liticas habitacionales, que recientemente han intentado
abordar el arriendo a través de subsidios. Sin embargo,
las distintas iniciativas existentes no han logrado cubrir
completamente los distintos requerimientos, y se han
concentrado fundamentalmente en subsidiar la deman-
da sin establecer mayores regulaciones a la oferta. Mien-
tras tanto, algunas iniciativas que buscaron fomentar
la oferta publica de vivienda en arriendo tuvieron un
alcance muy limitado y parecen haber sido excluidas de
la politica habitacional en el corto plazo.

En este escenario, con el objetivo de desarrollar un siste-
ma integral de tenencia de la vivienda con interés social,
en base al diagnostico presentado a lo largo del articulo,
se propone fortalecer una politica de arriendo a través
de tres recomendaciones: aumentar la regulacion de los
contratos de arriendo; mejorar las regulaciones de la
oferta de arriendo, especialmente en el subarriendo y el
arriendo de habitaciones; y fomentar la oferta ptblica de
vivienda en arriendo.

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JUNIO 2019

Referencias

Blanco, A, Fretes, V. y Muiioz, A., 2014. Se busca vivienda en
alquiler. Opciones de politica en América Latina y el Caribe.
Washington D.C.: Banco Interamericano de Desarrollo.

Bratt, R.G., 2018. Affordable Rental Housing Development in the
U.S. For-Profit Sector: Implications of a Case Study of Mc-
Cormack Baron Salazar. Housing Policy Debate, 28(4), pp.
489-514. https://doi.org/10.1080/10511482.2017.1417
884

Del Pero, A.S., Adema, W, Ferraro, V. y Frey, V., 2016. Policies
to promote access to good-quality affordable housing in OECD
countries, (176). https://doi.org/https://doi.org/https://
doi.org/10.1787/5jm3p5gl4djd-en

Hidalgo, R., Santana, D. y Alvarado, V., 2016. Mitos, ideologias
y utopias neoliberales de la produccion del espacio: hacia una
agenda de investigacion alternativa. En R. Hidalgo, D. Santa-
na, V. Alvarado, F. Arenas, A. Salazar, C. Valdebenito, & L.
Alvarez (Eds.), Las costas del neoliberalismo. Naturaleza,
urbanizacién y produccién inmobiliaria: experiencias en
Chile y Argentina (pp. 24—66). Santiago: Geolibros.

Li, J., Stehlik, M. y Wang, Y., 2019. Assessment of barriers to
public rental housing exits: Evidence from tenants in Beijing,
China. Cities, 87, pp. 153—165. https://doi.org/https://doi.
org/10.1016/j.cities.2018.09.019

Link, F,, Marin-Toro, A. y Valenzuela, F.,, 2019. Geografias del
arriendo en Santiago de Chile. De la vulnerabilidad residen-
cial a la seguridad de tenencia. [articulo en revision].

Marin-Toro, A., Link, F. y Valenzuela, F.,, 2017. Arriendo en
propiedad: arraigo y vulnerabilidad residencial en el barrio
Puerto de Valparaiso. Revista INVI, 32, pp. 127-157.

Ministerio de Desarrollo Social, 2018. Sintesis de resultados
Vivienda y Entorno. Encuesta CASEN 2017. Santiago.

Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2018. Minvu anuncia
dos proyectos de viviendas para arriendo en Santiago e Inde-
pendencia. Recuperado de: https://www.minvu.cl/noticia/
agenda-ministerial/minvu-anuncia-dos-proyectos-de-vi-
viendas-para-arriendo-en-santiago-e-independencia/

Morris, A., Hulse, K. y Pawson, H., 2017. Long-term pri-
vate renters: Perceptions of security and insecurity.
Journal of Sociology, 53(3), 653—669. https://doi.
org/10.1177/1440783317707833

Municipalidad de Recoleta, 2018. Se firmé convenio que for-
maliza financiacion de viviendas sociales administradas por
la Municipalidad de Recoleta. Recuperado de: https://www.
recoleta.cl/se-firmo-convenio-que-formaliza-financia-
cion-de-viviendas-sociales-administradas-por-la-munici-
palidad-de-recoleta/

Municipalidad de Santiago, 2018. Convenio entre el Munici-
pio y Minvu permitird recuperar inmuebles patrimoniales.
Recuperado de: https://www.munistgo.cl/convenio-en-
tre-el-municipio-y-minvu-permitira-recuperar-inmue-
bles-patrimoniales/

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE

17



18

DIAGNOSTICO Y PROPUESTAS PARA UN SISTEMA INTEGRAL DE VIVIENDA EN ARRIENDO CON INTERES SOCIAL

Nasarre-Aznar, S. y Molina-Roig, E., 2017. A legal perspective of
current challenges of the Spanish residential rental market. In-
ternational Journal of Law in the Built Environment, 9(2), pp.
108—-122. https://doi.org/10.1108/IJLBE-03-2017-0013

Peppercorn, 1.G. y Taffin, C., 2013. Rental Housing. Directions
in Development - General. The World Bank. https://doi.org/
doi:10.1596/978-0-8213-9655-1

Ross, LM. y Pelletiere, D., 2014. Chile’s New Rental Housing
Subsidy and Its Relevance to U. S. Housing Choice Voucher
Program Reform. Cityscape: A Journal of Policy Develpment
and Research, 16(2), pp. 179-192. https://doi.org/http://
www.huduser.org/periodicals/cityscpe/prev_iss/cspast.
html

Sabatini, F, Wormald, G., Rasse, A. y Trebilcock, M.P., 2013.
Segregacion de la vivienda social: ocho conjuntos en Santiago,

Concepcion y Talca. Santiago.: Coleccion Estudios Urbanos
UC.

Senado Republica de Chile, 2018. Sesion de la Comision
de Vivienda y Urbanismo (4/09/2018; 10/09/2018;
25/09/2018; 02/10/2018). Disponible en http://www.
senado.cl/appsenado/index.php?mo=comisiones&ac=fi-
cha&id=197&tipo_comision=10

Suazo, V., 2018. Estrategias de la clase media para el acceso a la
vivienda en un mercado restrictivo: adaptaciones y despliegue
de capital social y economico en el centro y pericentro de San-
tiago. Tesis para optar al grado de Magister en Desarrollo
Urbano. Pontificia Universidad Catoélica de Chile.






PONTIFICIA
UNIVERSIDAD
CATOLICA
DE CHILE



Centro UC

Politicas Publicas

www.politicaspublicas.uc.cl
politicaspublicas@uc.cl

SEDE CASA CENTRAL
Av. Libertador Bernardo O’Higgins 340, piso 3, Santiago.
Teléfono (56-2) 2354 6637.

SEDE LO CONTADOR
El Comendador 1916, Providencia.
Teléfono (56-2) 2354 5658.

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS UC

e Facultad de Agronomia e Ingenieria Forestal e Facultad de Arquitectura, Disefio y Estudios Urbanos

e Facultad de Ciencias Econdmicas y Administrativas ® Facultad de Ciencias Sociales e Facultad de Derecho e Facultad de Educacion
e Facultad de Historia, Geografia y Ciencia Politica ® Facultad de Ingenieria e Facultad de Medicina



	Tapa Agenda Nº 114
	interior paper Nº 114

