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Resumen

La politica habitacional chilena durante los ultimos 50 afios ha promovido la tenencia en pro-
piedad a través de la entrega de subsidios a la demanda, lo que, en gran medida, ha consolidado
un pais de propietarios. Pese a que durante algunas décadas se redujo el déficit habitacional, los
resultados en términos cualitativos han sido deficientes y el aumento reciente del déficit habita-
cional sugiere que la politica habitacional no puede descansar Unicamente en este mecanismo. Asi,
durante la ultima década también se han integrado otros instrumentos para asegurar el acceso a la
vivienda, como lo son los subsidios de arriendo a la demanda. A través de la revision de documen-
tos institucionales y académicos, entrevistas con actores claves y analisis de datos administrativos,
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en este articulo se sistematiza la evidencia existente de los tres principales subsidios de arriendo
vigentes en Chile -el programa Subsidio de Arriendo, el Programa Vivienda Primero y los Subsidios
de Arriendo Transitorios para residentes de campamentos- como también sus resultados y desa-
fios. Si bien se valora la implementacion de herramientas complementarias a la propiedad, los re-
sultados reflejan importantes problematicas y desafios, asociados principalmente a la mantencion
de un enfoque parcial, restringido a los subsidios a la demanda, que no es efectivo para enfrentar
el aumento de los valores del suelo y la vivienda, entre otras barreras identificadas. Finalmente, se
plantean algunas propuestas para avanzar en una politica de arrendamiento en Chile.

Palabras clave: Arriendo, subsidio de arriendo, politica habitacional, vivienda, asequibilidad de la
vivienda, precio de la vivienda.

Abstract

In the last decades, housing policy in Chile has promoted homeownership through subsidies
provided to low- and middle-income households to buy homes produced by the private sector.
While for several years the housing deficit decreased, there is extensive evidence of qualitative
problems, such as the quality and location of the housing units. Additionally, the past years have
seen an increase in housing deficit, going back to the 1990s levels, which suggests that housing
policy cannot only rely on these types of mechanisms to solve the housing crisis. In the past decade,
policy has aimed to address these issues through different mechanisms, including the introduction
of rental housing subsidies. Through the analysis of academic and institutional documents and
evidence, interviews with key actors, and analysis of administrative data, this article systematizes
part of the existing evidence and challenges on three of the main rental subsidies currently in
place: the Rental Voucher, Housing First Program and Temporary Subsides for residents of informal
settlements. Despite the relevance of these programs to address the housing challenges of some
specific populations, the results suggest some important barriers and challenges that need to
be considered. These are associated mainly to the sole focus on demand side subsidies, which is
not enough to confront the increasing land and housing prices, among other barriers. The article
concludes with some proposals to advance in the formulation of a rental housing policy in Chile.

Keyword: Renting, renting vouchers, housing policy, housing, housing affordability, housing prices.

Resumo

A politica habitacional chilena nos ultimos 50 anos tem promovido a propriedade imobiliaria
por meio da concessdo de subsidios sob demanda, o que, em grande medida, consolidou um
pais de proprietarios. Apesar de durante algumas décadas ter ocorrido reducdo do déficit
habitacional, os resultados em termos qualitativos tém sido ruins e o aumento recente do déficit
habitacional sugere que a politica habitacional ndo pode contar apenas com este mecanismo.
Assim, na ultima década, outros instrumentos também foram integrados para garantir o acesso a
moradia, como o subsidio para aluguel a vista. Por meio da revisdo de documentos institucionais
e académicos, entrevistas com os principais interessados e andlise de dados administrativos, este
artigo sistematiza as evidéncias existentes dos trés principais subsidios de aluguel em vigor no
Chile - o Programa Subsidio de Arriendo, o Primeiro Aluguel de Habitacdo e Temporario Subsidios
para residentes do acampamento - bem como seus resultados e desafios. Embora se valorize a
implementagdo de ferramentas complementares de propriedade, os resultados refletem problemas
e desafios importantes, principalmente associados a manutencao de uma abordagem parcial,
restrita a subsidios a procura, que nao € eficaz para fazer face ao aumento dos valores. Terrenos
e habitacdo, entre outros barreiras identificadas. Finalmente, algumas propostas sdo feitas para
fazer avancar uma politica de arrendamento no Chile.

Palavras chave: Aluguel, aluguel social, politica habitacional, déficit habitacional, acessibilidade de
habitacdo.




Descripcion del Problema Publico: La

politica habitacional en Chile, crisis de
acceso a la vivienda y la introduccion

del subsidio de arriendo

La politica habitacional promovida desde el Estado
en las ultimas décadas ha descansado principalmente
en la entrega de vivienda en propiedad, mediante la
generacion de subsidios a la demanda. El supuesto
es que, aumentando la capacidad de pago de los ho-
gares mediante un aporte publico, éstos seran capa-
ces de ingresar y competir en el mercado regular de
vivienda. En ese sentido, el Estado ha adoptado un
rol principalmente subsidiario -consignado constitu-
cionalmente-, entregando por contrapartida un papel
protagonico al sector privado en la provision de solu-
ciones habitacionales, en el marco de un mercado de
suelo desregulado.

Los apoyos publicos se han focalizado en los hogares
de menores ingresos, mediante la entrega de subsi-
dios que cubren practicamente la totalidad del valor
de la vivienda, sin que deban asumir endeudamiento.
También existe cobertura de grupos medios, abar-
cando hasta el 70% de la poblacion'. A medida que
decrece la vulnerabilidad, disminuyen también los
aportes que realiza el Estado, debiendo los hogares
de ingresos medios complementar los subsidios pu-
blicos con ahorro y/o crédito bancario.

Esta aproximacion de la politica habitacional tuvo lo-
gros cuantitativos, siendo uno de los principales la
reduccion del déficit habitacional heredado de la dic-
tadura; se estima que entre los afios 1992 y 2002 se
construyeron cerca de 1.270.000 viviendas (Caceres-
Seguel, 2017). Asimismo, la politica de vivienda ha
incidido en la consolidacién de una gran proporcion
de propietarios a nivel nacional, sobre todo en los
segmentos de menores ingresos. Esto contrasta con
lo observado en otros paises, tal como USA, Francia
y otros, donde a menor nivel de ingresos, mayor es
la presencia de arrendatarios (Blanco et al., 2014). El
acceso a la vivienda mediado por la accion estatal ha
contribuido también a una elevada formalidad de las
soluciones habitacionales existentes.

Pese a estos avances, la literatura también ha sido
profusa en denunciar las deficiencias asociadas a la
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forma bajo la cual se produjo la vivienda en Chile
en las ultimas décadas, siendo la baja calidad, aleja-
da localizacion y la falta de integracion funcional y
social algunas de las mas subrayadas. Producto de la
liberalizacion del mercado del suelo, y de un enfoque
de reduccion del déficit cuantitativo, se genero el des-
plazamiento de la poblacion vulnerable a la periferia
y, con ello, la consolidacién de extensos conjuntos
homogéneos de vivienda social de gran densidad po-
blacional en los mérgenes de la ciudad (Ducci, 1997,
2008). Asi, la concentracion de la precariedad y la
construccion de viviendas de bajo estandar construc-
tivo y alejadas de los bienes publicos urbanos acen-
tuaron e incrementaron los problemas asociados a la
vulnerabilidad social (Hidalgo, Paulsen y Santana,
2016; Ducci, 1997; Gledhill, 2010).

A partir de la década del 2000, se han creado dife-
rentes instrumentos para intentar corregir los pro-
blemas asociados al stock existente, y otros se han
introducido con el fin de prevenir la generacion de
nuevas situaciones de segregacion socio residencial.
Estos abarcan desde regulaciones més exigentes so-
bre la calidad de la vivienda y sobre la provision de
equipamiento comunitario a nivel barrial, hasta in-
version publica para la recuperacion de conjuntos
habitacionales deteriorados y para la generacion de
nueva infraestructura publica. También destaca la
creacion de incentivos a desarrolladores privados
para la construccion de proyectos inmobiliarios que
alberguen residentes de ingresos mixtos (los denomi-
nados proyectos de integracion social, regulados por
el DS N°19).

En este contexto, surge en 2014 el Programa Subsi-
dio de Arriendo, que viene a tensionar la tradicion
de propiedad, arraigada no sélo en nuestra politica
publica, sino también a nivel cultural. Este instru-
mento consiste en un aporte econdmico estatal a los
hogares para pagar un arriendo en el mercado priva-
do, inspirado por el Housing Choice Voucher Program
de Estados Unidos. Sin embargo, los subsidios han
tenido una muy baja conversion, lo que se da en un
contexto de recrudecimiento del déficit habitacional:
la encuesta CASEN 2017 reporté un déficit cercano
a 500.000 unidades, quebrando asi la tendencia a la
baja que se observaba en las tltimas décadas. A esto
se suman los resultados del catastro nacional de cam-

1 La dasificacion socioeconomica de los hogares se realiza principalmente mediante la aplicacion de un instrumento denominado “Registro
Social de Hogares”, que utiliza como base datos administrativos y también informacion declarada por las propias familias.
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pamentos 2020 (TECHO-Chile y Fundacién Vivien-
da, 2021) que revelaron un incremento del 74% de
las familias viviendo en campamentos, con respecto
al 2019, afectando a 81.643 hogares.

Tras realizar una breve contextualizacion sobre el
arriendo en Chile, este articulo busca sistematizar la
informacion existente respecto a los instrumentos vi-
gentes de arriendo en el pais. Mediante la revision de
documentos institucionales y académicos, entrevistas
con actores claves, y analisis de datos administrati-
vos, el articulo realiza un andlisis descriptivo sobre el
Programa Subsidio de Arriendo, el programa Vivien-
da con Apoyo y el programa de Arriendo para Resi-
dentes de Campamentos, sintetizando sus principales
caracteristicas, y algunos resultados. Ademas, descri-
be algunas hipotesis para intentar explicar las barre-
ras asociadas a estos programas, tal como la exigua
conversion del Subsidio de Arriendo, especialmente
en el contexto de ciudades de mayor tamano, como
Santiago. Algunas de estas barreras se relacionan con
atributos especificos de los instrumentos, pero otras
aluden a aspectos mas generales, vinculados al disefio
de la politica habitacional en general, y los supuestos
bajo la que ésta opera. Finalmente, se realizan algu-
nas propuestas para intentar avanzar en una politica
de arrendamiento en Chile.

El arriendo en Chile: consolidacion de
la tendencia y elevados precios

Como se introdujo anteriormente, Chile es mayori-
tariamente un pais de propietarios, con un 62% de
propietarios a nivel nacional, segin la tltima encues-
ta CASEN. La misma encuesta muestra, sin embar-
g0, que desde el ano 2006 se observa un aumento
sostenido de la tenencia en arriendo, pasando de un
16% aun 23% el ano 2020. La proporcion de arren-
datarios varia segun variables territoriales -siendo
mas predominante a mayor tamano de la ciudad-, y
socioeconomicas -mayor ingreso a mayor arriendo-.
Comparado al 2017, llama la atencion que en 2020
se haya registrado un incremento de 2,5 y 2,6 puntos
porcentuales de esta forma de tenencia para los dos
primeros quintiles de ingreso, mientras que para el
quintil més alto se registré6 una disminucion de 1,8
puntos porcentuales.
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Las razones tras la consolidacion de la renta en Chile
son diversas, y se asocian a una mayor presion desde
la demanda -por ejemplo, cambios en preferencias resi-
denciales y reduccion del tamario de los hogares - como
también a barreras para acceder a la vivienda en propie-
dad -aumento de precios, (que han aumentado mas que
los ingresos), y también las condiciones establecidas por
bancos para el otorgamiento de crédito (tales como tasas
de interés, plazos de los créditos y exigencia de ahorro).
A eso se suman otros factores estructurales, como la pre-
carizacion del mercado del trabajo, que vuelve dificil el
contar con ingresos formales y estables para un ntimero
relevante de familias (Toctoc.com, 2020).

Aunque el crecimiento de los precios de arriendo ha
experimentado un crecimiento mas controlado que
los de venta (Simian, 2018, Toctoc.com, 2020), la
carga economica que significa para los hogares sigue
siendo desproporcionada. Por ejemplo, para la RM,
se estima que el 57,2% de los hogares correspon-
dientes al 40% mas vulnerable enfrentan un gasto en
arriendo que supera el 30% de sus ingresos. Esto se
aleja del estandar esperado, que establece que el gasto
en vivienda debiera representar el 25% o maximo el
30% del presupuesto de un hogar (Centro de Politi-
cas Publicas UC, 2018, 2020).

Descripcion de la Intervencion:
Mecanismos de Arriendo Vigentes

Son tres los principales instrumentos implementa-
dos en Chile para abordar el arriendo: el Subsidio
de Arriendo, el Programa Vivienda con Apoyo, y el
Subsidio destinado a Residentes de Campamentos. A
continuacion, se presenta una sintesis de sus princi-
pales caracteristicas y resultados.

Subsidio de Arriendo (DS N°52)

El Subsidio de Arriendo, regulado por el Decreto Su-
premo N°52, es actualmente el programa mas masivo
de apoyo al arriendo. Desde el 2014, el programa ha
beneficiado al menos a 26 mil hogares de ingresos
bajos y medios, mediante un aporte mensual para
arriendo. El programa opera a través de un llamado
regular (para jefes de hogar entre 18 y 59 afios) y un
llamado para adultos mayores (sobre 60 afios)?.

2 Adicionalmente, se han realizado dos llamados orientados a la clase media, uno de los cuales en contexto de pandemia por Covid-19. Debido

a su cardcter excepciondl, este articulo no profundizard en ellos.
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El objetivo declarado del programa ha sido entregar
un apoyo que responda a las necesidades de movili-
dad social, laboral y habitacional de familias allegadas
0 que actualmente ya pagan un arriendo, y se enfoca
en hogares de hasta el 70% mas vulnerable segtin el
Registro Social de Hogares’. Ademas, se exigen ciertos
requisitos de postulacion y activacion tales como crite-
rios de edad, tamario del hogar (minimo dos personas
para el llamado regular y una persona para el llamado
de adultos mayores), asi como contar con 4 UF de aho-
rro (para llamado regular), y acreditar ingresos entre 5
y 25 UF (pension asistencial vigente para adultos ma-
yores)*. Por otra parte, no pueden postular, entre otros,
personas que ya posean otro subsidio, propietarios de
vivienda o postulantes al DS N°49°.

El llamado regular entrega un aporte maximo de 4,2
UF mensuales por concepto de arriendo (4,9 UF en
algunas zonas geograficas especificas tal como la RM),
que pueden usarse en viviendas con arriendos de hasta
11 UF (13 UF en las zonas geograficas especiales). El
subsidio entrega un aporte temporal por un maximo
de ocho afios, pero en la practica, si es que se utiliza
de manera continua, tiene una duracion maxima me-
nor a tres arios (cada beneficiario recibe una bolsa de
170 UE y el subsidio caduca una vez que este monto
se utiliza completamente). Una vez seleccionados, los
beneficiarios tienen 24 meses para activar su contrato
de arriendo.®

A la fecha, han postulado cerca de 100 mil personas,
siendo seleccionadas cerca del 70% de ellas. Si bien el
programa se ha ido consolidando a través del tiempo,
con la ampliacion de la poblacion objetivo y aumento
de los recursos destinados, una de sus mayores com-
plejidades se relaciona a su baja tasa de aplicacion,
con aproximadamente 40% promedio de uso del sub-
sidio a nivel nacional, cifra que disminuye a un 25%
en la RM y atin mds en comunas con arriendos mas
competitivos (se observa una activacion algo mayor
entre adultos mayores) (MINVU, 2021).
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El perfil de los beneficiarios y de quienes aplican el
subsidio es similar, siendo una poblaciéon mayorita-
riamente femenina, joven, en su mayoria pertene-
cientes a los grupos mas vulnerables, con hogares de
2 0 3 personas, y en su mayoria chilenos, aunque es
el programa habitacional con mayor proporcion de
participantes extranjeros (MINVU, 2021). Sin embar-
go, y aunque las diferencias no son grandes, se ha
observado que quienes logran activar el subsidio sue-
len vivir en comunas con menor déficit habitacional,
menor proporcion de arriendo informal y precios de
arriendo mas bajos, comparado a quienes no utili-
zan el subsidio (Bogolasky, 2021). A su vez, quienes
ya eran arrendatarios activan en mayor medida (7
puntos porcentuales mas) comparado a quienes eran
allegados, considerando que los primeros ya tienen
capacidad de pagar un arriendo (Lépez, 2020).

Para quienes usan el subsidio, se observa una tenden-
cia a la proximidad residencial. Asi, la mayoria lo uti-
liza en su region y comuna de origen. Esto se corres-
ponde con las preferencias residenciales de los benefi-
ciarios, donde la mayoria desea quedarse en su misma
comuna. En linea con las preferencias, se observa que
los atributos residenciales mas relevantes para los be-
neficiarios son la seguridad, tranquilidad, proximidad
a redes de apoyo, la accesibilidad del barrio y vivien-
das de espacio y calidad suficientes (Link et al., 2021;
Lopez, 2020).

Programa Vivienda con Apoyo

Elano 2019, y en el contexto de un aumento sostenido
de las personas en situacion de calle, fue implemen-
tado el programa Vivienda con Apoyo del Ministerio
de Desarrollo Social. El programa esta inspirado en el
modelo internacional Housing First, que opera bajo el
paradigma que en base a la seguridad de tenencia de la
vivienda es posible alcanzar otros objetivos y abordar
otras problematicas que experimenta esta poblacién

3 Instrumento de clasificacion de los hogares que permite focalizar apoyos publicos. Se completa en base a datos administrativos y también a

informacion aportada por las personas.

4 Estos son los requisitos actuales, que se han ido modificando y flexibilizando con el tiempo, reflejando la consolidacién del programa y su
expansion a nuevos grupos poblacionales. Por ejemplo, en 2016 se abrio el programa a todos los hogares con jefes de hogar mayor a 18 afios,
cuando originalmente estaba dirigido a la poblacion joven de entre 18 y 30 aios.

Programa de vivienda en propiedad orientado al segmento mds vulnerable de la poblacion, que no implica endeudamiento bancario.

Actualmente, se encuentran en discusion nuevas modificaciones a los beneficios, incluyendo un aumento de la bolsa de 170 a 210 UE
aumentos en los topes de arriendo hasta 15 UF y ampliacion hasta el 80% de vulnerabilidad, entre otros.



(salud fisica, salud mental, estabilidad financiera, re-
composicion de vinculos sociales, entre otros).

El programa busca resolver la falta de vivienda y dar
acceso a servicios de apoyo a personas en situacion de
calle, y esta orientado a personas que llevan al menos
cinco anos en situacion de calle, y que presentan cierto
grado de deterioro psicosocial. El funcionamiento es a
través de organizaciones sin fines de lucro, que reciben,
a través de licitaciones, recursos desde el Ministerio de
Desarrollo Social (y mas recientemente también desde
el Ministerio de Vivienda y Urbanismo), para hacerse
cargo de la ejecucion del programa. Estas instituciones
seleccionan a los postulantes, encuentran y gestionan
la estadia en las viviendas, e implementan el trabajo de
los equipos multidisciplinarios de intervencion (Minis-
terio de Desarrollo Social, 2021).

El programa define 3 momentos sucesivos que dan
estructura al programa. Primero, el momento de difu-
sion y seleccion de participantes, luego la adaptacion
y llegada a la vivienda y finalmente el desarrollo del
plan personalizado de apoyos (Ministerio de Desa-
rrollo Social, 2021). Los usuarios deben compartir la
vivienda con uno o dos participantes mas y reciben
visitas periddicas por parte del equipo de apoyo. Se
busca que este apoyo sea especializado y personali-
zado, y se basa en cuatro componentes: gestion de la
vivienda, integracion socio comunitaria, servicios de
salud especializados y apoyo domiciliario. Desde su
implementacion, el programa ha apoyado a cerca de
353 personas, a través de 8 instituciones. Ademads, el
programa tiene una tasa de retencién de 86%, y los
hallazgos muestran que la mayor parte de los parti-
cipantes mantienen un vinculo activo con sus redes
familiares, con los servicios de salud y la mayoria me-
jora sustancialmente su bienestar subjetivo.

Arriendo para Residentes de
Campamentos

Finalmente, existen también los subsidios de arrien-
do transitorios para residentes de campamentos,
que se entregan a residentes de asentamientos in-
formales en proceso de radicacion o erradicacion,
en el marco del Programa Asentamientos Precarios
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del MINVU. Hay evidencia de su utilizacion desde el
2011, pero se aplica de forma mas sistematica desde
el ano 2017. Los subsidios no tienen duraciéon de-
terminada; se entregan inicialmente por 12 meses,
siendo renovados hasta la entrega de las viviendas
en propiedad.

La operacion y financiamiento de estos subsidios se
realiza a través de diferentes mecanismos, los que se
distinguen principalmente por los actores involucra-
dos y el monto y origen de los recursos utilizados: los
Gastos de Traslado Transitorios (GTT), los Subsidios
de Albergue Transitorios (STT), las Asignaciones di-
rectas del Subsidio de Arriendo y el Fondo ORASMI.
El mecanismo mas utilizado es el GTT, donde a través
de una solicitud levantada por el Serviu a la Division
de Politica Habitacional del MINVU, se transfieren
recursos a Municipalidades, organismos publicos u
otras instituciones sin fines de lucro, las que gestio-
nan con las familias el pago del arriendo hasta la en-
trega de la vivienda definitiva’.

Se estima que, con los GTT, desde el ano 2017, se
ha apoyado a cerca de 262 familias provenientes de
12 campamentos de la RM, con un subsidio mensual
promedio de $232.000 y con una duracion prome-
dio de 18 meses. El valor mensual del subsidio ha
aumentado con el pasar de los anos, teniendo hoy un
tope de $300.000. Pese a que el programa permite
un copago, esto es inusual, y en general se arriendan
viviendas dentro del valor del subsidio.

Analisis: Tendencias, Barreras y
Desafios

Si bien cada uno de los programas tiene una orienta-
cion y un funcionamiento singular, es posible identi-
ficar ciertas tendencias, barreras y desafios comunes.

Dada la considerable demanda por un arriendo pro-
tegido, la baja activacion de los subsidios es el resul-
tado mas problematico de los programas de arriendo,
limitando su potencial para dar acceso a una vivien-
da adecuada. De acuerdo con la evidencia existente,
existen diversas barreras por parte de la oferta y la
demanda que podrian estar incidiendo en el funcio-

7 Los STT, las asignaciones directas del DS N°52 y el FONDO ORASMI tienen una aplicacion similar; solo que su uso responde a circunstancias
de mayor emergencia y excepcionalidad, siendo los GTT el mecanismo regular para dar solucion habitacional transitoria a los residentes de

campamentos.
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namiento de los programas y en el uso efectivo de los
subsidios (barreras que a su vez dependen del funcio-
namiento y condiciones de los programas).

En cuanto a la oferta de arriendo, primero, esta la ase-
quibilidad de los arriendos. Gran parte de los arrien-
dos vacantes no solo no cumplen con los topes de
arriendo del programa, sino también con el presupues-
to de copago de las familias. Se estima que durante la
altima década hubo un alza promedio de un 43% en
los valores reales de los arriendos. Ast, seguin evidencia
reciente, solo 12% de los avisos de arriendo online de
departamentos en el Gran Santiago son elegibles en el
marco del Subsidio de Arriendo y los de casas serian
practicamente inexistentes (Link et al., 2019, 2021).

La asequibilidad también tiene que ver con la invisi-
bilidad de la oferta y la falta de viviendas que cum-
plan con las necesidades de los hogares. Por un lado,
los arriendos asequibles para estos hogares no apare-
cen en los portales web tradicionales de vivienda. La
mayoria de los beneficiarios acabaria encontrando los
arriendos a través de datos de conocidos, busqueda
en terreno y Facebook (Diaz, 2015; MINVU, 2018;
Link et al., 2021). Por otro lado, la mayor parte de la
oferta asequible no cumple con los estandares basicos
de acuerdo con la composicion de las familias (por
ejemplo, la creciente oferta de departamentos studio,
parte importante de la oferta de departamentos ase-
quibles en términos econdmicos, no es compatible
con nucleos con hijos).

Segundo, la poca disposicion de los arrendadores para
arrendar con los diferentes subsidios de arriendo. En-
tre las causas identificadas, se observa desconfianza
en el pago del arriendo -ya sea hacia el Gobierno o
el beneficiario, la percepcion de una alta burocracia
para participar de los programas como arrendadores,
la desinformacion sobre los programas y los usuarios
-y un consecuente prejuicio y discriminacion, la ten-
dencia a la informalidad del arriendo entre los grupos
de menores ingresos, y el no cumplimiento de los re-
quisitos econdmicos requeridos a los hogares, entre
otras. Esto ademas se verfa acentuado por algunos re-
quisitos de los programas, tales como la prohibicion
de arrendar viviendas a parientes y sin recepcion mu-
nicipal (MINVU, 2018; Link et al., 2021; Bogolasky,
2021; Lopez, 2020).

Respecto a los usuarios de los programas, hay evi-
dencia de problemas de desinformacion entre la po-
blacion objetivo y beneficiarios sobre la existencia,
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caracteristicas y funcionamiento de los programas.
Se reconoce una falta de estrategias para transmitir la
informacion necesaria para postular y aplicar los sub-
sidios, problema atin mayor entre la poblacion adulta
mayor (MINVU, 2019). En el caso del Subsidio de
Arriendo Regular, por ejemplo, incluso se ha obser-
vado que los beneficiarios no se enteran de que han
sido beneficiados, no conocen los requisitos de la vi-
vienda a arrendar o no conocen los plazos asociados
(Link et al., 2021; MINVU, 2018).

Ademias, a pesar de contar con un subsidio, el copa-
go significa una gran carga en los ingresos de mu-
chos hogares. Asimismo, los programas no conside-
ran otros gastos de la vivienda, tales como el pago
de servicios y gastos comunes, que pueden llegar a
representar montos similares a los del copago. Asi,
por ejemplo, allegados o residentes de campamentos
que son beneficiados con un subsidio, desisten de
utilizarlo y optan por vivir (o seguir viviendo) bajo la
situacion de allegamiento.

Con rasgos similares con lo que sucede con la vivienda
en propiedad, se identifica que parte del problema de
aplicabilidad de los subsidios tiene su origen en que
los programas, bajo los principios subsidiarios de la
demanda, solo entregan recursos a los usuarios, sin in-
tervenir de manera significativa en la oferta de arriendo
disponible y en la promocion de nueva oferta asequi-
ble, generando un desajuste entre la oferta y la deman-
da del arriendo entre los sectores de menores ingresos.

Conclusiones y Recomendaciones:
Hacia una Politica de Arriendo

Los tres instrumentos revisados comparten el ser
vouchers dirigidos a la demanda, que deben aplicarse
en el mercado privado de viviendas. En el contexto
internacional, se observa que este tipo de apoyos se
da de forma complementaria a otras medidas, como
las orientadas a la generacion de oferta a precios ase-
quibles, entre otros (Centro de Politicas Publicas UC,
2018). Si bien en Chile hay ejemplos interesantes de
generacion de oferta de arriendo asequible, como es
el caso del proyecto Justicia Social 1, liderado por la
Corporaciéon Municipal Innova Recoleta, estos aun
son incipientes y aislados.

La consolidacion de un sistema de arriendo protegido
-y, en términos mas amplios, de una politica habita-
cional exitosa- no ocurrira de forma espontanea; se
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requiere abordar este desafio con un enfoque integral, N°1. Por otro lado, los incentivos a pasar por el

que considere al menos los siguientes elementos: arriendo previo acceso a la propiedad son aun
bastante incipientes.

* Gobernanza: hoy existen subsidios de arriendo

provistos por entidades del gobierno central,
como el Ministerio de Vivienda y el Ministerio
de Desarrollo Social, siendo la articulacion con
otros sectores (como el Ministerio de Transportes)
y otros niveles del Estado (como los municipios)
practicamente inexistente. Tampoco se ha
innovado mayormente en la incorporacién del
sector privado sin fines de lucro, como ocurre a
nivel internacional, donde las Asociaciones de
Vivienda juegan un rol central en relacion a la
creacion de stock de arriendo y su administracion.
Un reto adicional lo constituye la promocion de la
participacion activa de los usuarios; por ejemplo, a
través de la conformacion de organizaciones como
las Federaciones de Inquilinos, que se involucren
en la defensa de sus derechos y en la toma de
decisiones.

Regulacion: La planificacion urbana debe
ser el marco dentro del cual se inscriben los
instrumentos de arriendo. Sin una adecuada
regulacion del suelo, que favorezca la generacion
de nuevas viviendas alcanzables, asi como también
que incentive la regeneracion urbana con criterios
de integracion social, la aplicacion de los subsidios
a la demanda dificilmente llegara a buen término.

Financiamiento: de forma complementaria
a los vouchers a la demanda, se requiere de
nuevos instrumentos financieros que incentiven
directamente la generacion de oferta, como por
ejemplo la entrega de préstamos bajo condiciones
preferentes, y que el Estado asuma un rol de
garante ante créditos solicitados ante la banca
privada. Otras alternativas son la entrega de suelo
publico y la generacion de exenciones tributarias
para quienes desarrollan proyectos de arriendo
social.

Articulacion entre programas de vivienda de
arriendo y propiedad: hoy, los programas de
propiedad no se articulan adecuadamente con los
dearriendo, lo que puede dificultar laamplificacion
de estos ultimos. Por ejemplo, en los proyectos
de vivienda de integracion social (DS N°19), no
se contempla regularmente la incorporacion de
unidades habitacionales orientadas al alquiler.
Lo mismo vale para los programas DS N°49 o DS
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Sélo adoptando estas medidas sera factible tanto res-
ponder a la demanda insatisfecha por alquiler de ca-
racter social existente hoy en Chile, como también
incrementar el interés en esta forma de tenencia.
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