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PUNTOS CENTRALES

Este documento presenta la experiencia reciente
de Barcelona y Londres para nutrir la discusién
sobre la implementacién de una politica de vi-
vienda asequible en Chile. Los casos estudiados
inducen a avanzar en la implementacion de un
modelo de vivienda en alquiler protegido.

INTRODUCCION

Las dificultades para acceder a la vivienda en
Chile se han acentuado en los ultimos afos,
debido al aumento sostenido de los precios de
compray arriendo. Mientras las posibilidades de
adquirir una vivienda en el mercado privado son
cada vez mas restringidas (IEUT-INCITI, 2018), las
politicas habitacionales no han logrado revertir las
dificultades, de manera que en los ultimos afos
se ha observado un aumento del allegamiento
(Ministerio de Desarrollo Social, 2018) y un cre-
cimiento de los campamentos (MINVU, 2019a).

Este problema no sélo se observa en Chile, sino que
corresponde a una crisis global de inasequibilidad
de la vivienda, donde sus precios suben mucho
mas rdpido que los ingresos de los habitantes.
Buscando orientar la discusién sobre politicas de
vivienda asequible en Chile, en este documento
se analiza la experiencia de dos ciudades que han
desarrollado planes para asegurar el acceso a la
vivienda para su poblacién, en el contexto de
reconocidas crisis habitacionales: Londres (Reino
Unido) y Barcelona (Espafia). Mientras el Reino
Unido ha tenido tradicionalmente politicas orien-
tadas a la vivienda social en arriendo, en Espana
los programas se han focalizado més bien en la
propiedad (Arends M & Garcia-Almirall, 2014).
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ANTECEDENTES

Plan para el derecho a la vivienda de Barcelona
(2016-2025)

Este Plan ha sido elaborado por el Ayuntamiento de
Barcelona (2016) con el objetivo de “garantizar la funcién
social de la vivienda y avanzar en la construccién de un
servicio publico en este dmbito que esté a la altura de las
mejores prdcticas de otras ciudades europeas” (p.8). Dicho
plan estd basado en un enfoque de derechos, teniendo
en cuenta que el derecho a una vivienda digna esta
consagrado en diferentes instrumentos y, por lo tanto,
existe una obligacién de abordarlo.

Desde el inicio de la crisis inmobiliaria y econédmica
que afecta a Espafa, se observa que las dificultades
para acceder a la vivienda han aumentado, debido al
desempleo, la precariedad laboral y la disminucion de
los ingresos. Por otra parte, el acceso a la vivienda estd
crecientemente limitado por la presion inmobiliaria
asociada al turismoyy a la industria de los alojamientos
temporales (ej. Airbnb), lo que genera un aumento de los
precios y motiva el desplazamiento de los arrendatarios
de menores ingresos hacia fuera de la ciudad. Entre 2008
y 2015 aumentaron considerablemente los desalojos
en Barcelona, por embargos a propietarios o alzas de
precios a arrendatarios, sumando mas de 35 mil casos.
Asi, la promocion de la vivienda asequible, denomi-
nada generalmente como Vivienda de Proteccion
Oficial (VPO), ha estado orientada principalmente a
la entrega en propiedad, con un porcentaje muy bajo

de vivienda publica en alquiler, en comparacion con el
resto de Europa (Arends M & Garcia-Almirall, 2014). En
este contexto, uno de los principales objetivos del Plan
es aumentar el Parque de Vivienda Asequible, a través
de una mayor provision de VPO y de ayudas al alquiler.

Para el aumento de la VPO se ha reservado el 30% de
las unidades de nuevos proyectos inmobiliarios resi-
denciales para vivienda protegida, ademdas de otorgar
atribuciones para que el Ayuntamiento realice compras
de terrenosy edificios de manera preferente’. Junto con
ello, el plan establece que el Patronato Municipal de
Vivienda aumentara su produccién habitacional para
llegar a mil unidades por afio, buscando destinar el 80%
delas nuevas viviendas al alquiler, y el 20% restante en
lamodalidad de derecho de superficie. Esta modalidad
implica adquirir una propiedad por un precio inferior
al de mercado, pero por un periodo determinado de
75 afos y manteniendo el suelo siempre en propiedad
de la Administracion (Ajuntament de Barcelona, 2020).

El alquiler social corresponde a un arriendo con precios
maximos definidos, y para acceder a él los hogares deben
inscribirse en el Registro de Solicitantes de Vivienda
y acreditar un nivel de ingresos inferior a un limite
establecido segun el Indicador de Renta de Suficiencia
de Cataluia (IRSC). Ademas, existe un programa desti-
nado especialmente a adultos mayores, a través de la
llamada “vivienda dotacional para personas mayores”
(Ajuntament de Barcelona, 2020).

Adicionalmente existen las denominadas “ayudas

" https.//www.barcelona.cat/infobarcelona/es/vivienda/acuerdo-entre-entidades-y-grupos-politicos-para-que-el-30-de-las-

nuevas-viviendas-sean-protegidas-2-2_744446.htm/
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Londres, Inglaterra. Arvydas Venckus.
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al alquiler”, que corresponden a subvenciones que
cubren una porcion del precio entregadas a hogares
que presentan dificultades para continuar pagando el
alquiler de sus viviendas en el mercado privado. Exis-
ten programas destinados a hogares que mantienen
deudas de alquiler o que se encuentran al dia en sus
pagos, pero tienen dificultades para mantenerlos. Los
requisitos para acceder a estos beneficios implican la
acreditacion de un nivel de ingresos determinado segtin
el IRSC, y se definen montos maximos para el valor de
los alquileres y para la ayuda entregada.

Otra iniciativa para el mercado privado es la Bolsa de
Vivienda de Alquiler de Barcelona, que ofrece garan-
tias de pago y beneficios para la rehabilitacion de las
viviendas para incentivar que pongan sus propiedades
en alquiler a través de esta modalidad, a precios por
debajo del valor de mercado.

London Housing Strategy (2018)

Este plan ha sido elaborado por la Greater London
Authority (2018), bajo la administracién del alcalde
Sadiq Khan, con el objetivo de enfrentar una reconocida
crisis habitacional en la ciudad y permitir el acceso a
una vivienda dignay asequible a todos los londinenses.
Uno de sus principios es la valoracion de la mezcla social
que caracteriza a la ciudad, y que es considerada como
un importante activo para su desarrollo: “el éxito de
Londres depende de que puedan vivir aqui personas de
diferentes origenes y niveles de ingresos” (Greater London
Authority, 2018, p. 12)
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La crisis de vivienda que experimenta Londres es una
de las mayores amenazas para el futuro de la ciudad,
en un contexto marcado por procesos de gentrificacion
y desplazamiento en sus areas centrales (Atkinson,
2000). Se reconoce que ser propietario esta cada vez
mas fuera del alcance de la mayoria, mientras que la
disponibilidad de vivienda asequible se ha reducido en
los ultimos afos. Uno de los principales factores que
ha incidido en esta disminucién es la politica “Right to
Buy”, implementada desde 1980, que ha permitido la
venta de mas de 280 mil viviendas asequibles a sus
arrendatarios. Ello ha implicado que entre 2007 y
2015, el porcentaje de nuevas viviendas asequibles
disminuyd de 33% a 13%, lo que ha llevado a un au-
mento en la cantidad de hogares en espera por una
vivienda, y a mayores niveles de hacinamiento en las
viviendas sociales (Greater London Authority, 2018).
Por otra parte, la evidencia muestra que no todos los
esquemas disponibles son efectivamente asequibles
para la mayoria, especialmente en los segmentos mas
pobres (Murphy & Baxter, 2017).

Para promover la vivienda asequible existen diferentes
instrumentos, orientados tanto al alquiler como a la
propiedad. Si bien no existe una definicién de vivien-
da asequible (Murphy & Baxter, 2017), en general se
entrega apoyo a hogares que no pueden satisfacer
sus necesidades de vivienda a través del mercado. La
elegibilidad se determina en relacién con los ingresos
y los precios de las viviendas en un determinado sector.
El Plan impulsado por Londres pretende incentivar tres
modelos de vivienda asequible: Social Rent, London
Living Rent, y Shared Ownership.
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Social Rent corresponde a vivienda publica entregada en
arriendo a precios protegidos, y es la forma tradicional
de acceso para los sectores de menores ingresos en el
Reino Unido. El 22,5 % de los hogares de Londres vive en
este tipo de viviendas (Murphy & Baxter, 2017), que son
propiedad de las autoridades locales (de nivel municipal)
o de algunos proveedores privados registrados, quienes
deben seguir los estandares de arriendo establecidas
a nivel nacional (Greater London Authority, 2016). Los
gobiernos locales establecen sus propios procedimientos
de seleccion de los beneficiarios, pero la legislacion
requiere que se prioricen ciertos grupos, como los
que carecen de vivienda, viven en hacinamiento o
son considerados vulnerables por otras razones. Los
precios no representan necesariamente un porcentaje
especifico de los ingresos, pero son determinados por
debajo del nivel de mercado, a través de una férmula
(Homes & Communities Agency, 2015) -administrada a
nivel local- que ajusta los precios segun el nivel de los
salarios y el valor relativo de la propiedad en arriendo
(Mayor of London, 2020; Murphy & Baxter, 2017).

London Living Rent es un producto habitacional interme-
dio, creado recientemente, que ofrece alquiler a hogares
de ingresos medios mientras compran una vivienda
definitiva. Se orienta a arrendatarios, tanto del sector
privado como de “social rent”, que no tienen ahorros
suficientes para comprar una vivienda en el sector y
se espera que puedan ahorrar para transformarse en
propietarios. Para ser elvegibles, los hogares deben tener
un ingreso anual inferior a 60 mil libras y ser capaces
de ahorrar para comprar en un plazo de 10 afos. Los
precios son establecidos por los gobiernos locales,
basdndose en los niveles de salarios y precios de las
viviendas a nivel local, y deben ser iguales o inferiores
a un 80% del precio de mercado.
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Por ultimo, London Shared Ownership es un programa de
acceso a la propiedad para hogares de ingresos medios,
donde éstos compran una parte de la propiedad (entre
25%y 75%) a través de un crédito hipotecario, y luego
pagan un alquiler proporcional y regulado por el resto
de su valor, lo que resulta mas barato que el pago de
una hipoteca completa o de un alquiler en el mercado
privado. Ademas, a lo largo del tiempo pueden subir o
bajar su proporcion de propiedad, comprando o ven-
diendo. Para ser elegibles por las autoridades locales,
los hogares deben tener un ingreso igual o inferior a
90 mil libras anuales.

En general, las viviendas que forman parte de estos pro-
gramas son destinadas especialmente a ser asequibles,
lo que se busca mantener a perpetuidad, excepto en
los casos acogidos al mencionado esquema “Right to
Buy”.En ese sentido, no se trata de viviendas que estén
disponibles también en el mercado privado. Para el
arriendo en el mercado privado existen algunas ayudas,
pero mas bien asociadas a emergencias econémicas
por las que pueden atravesar las familias.
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ESTADO ACTUAL DE LA POLITICA PUBLICA

En Chile, el concepto de vivienda asequible es poco
utilizado. La politica habitacional se ha centrado en
la entrega de subsidios para la compra de vivienda,
con un criterio de focalizacion que busca beneficiar a
los segmentos més vulnerables de la poblacion. Asi,
no existen programas de vivienda social en alquiler
(con la excepcion de iniciativas puntuales de algunos
municipios), a diferencia de la mayoria de los paises de
la OCDE, donde tienen una presencia relevante (Salvi
Del Pero, Adema, Ferraro, & Frey, 2016).

Ante el crecimiento de la importancia del arriendo, y
la busqueda de mejores condiciones de localizacién
que las ofrecidas por la vivienda social, en 2014 se
implemento la primera politica habitacional orienta-
da al arriendo en Chile: el subsidio al arriendo DS 52.
En su origen, este subsidio se presentaba como una
solucion habitacional transitoria, principalmente para
hogares jovenes, con la perspectiva de que pudieran
acceder a una vivienda definitiva. Sin embargo, en los
anos siguientes se ampliaron los rangos de edad de los
potenciales beneficiarios, y se incrementé también el
plazo maximo de duracion del subsidio (Link, Valenzuela,
& Marin-Toro, 2019).

El subsidio se entrega a hogares que pertenecen al
70% mas vulnerable de la poblacion de acuerdo al
Registro Social de Hogares. Se establece un requisito
de precio maximo de arriendo mensual -entre 9,2y 12
UF-, dependiendo de lacomuna, y el Estado cubre una
parte de ese valor, por un maximo cercano a las 3 UF
mensuales. Entre 2014 y 2019 el subsidio de arriendo
registrd 64.325 postulacionesy se seleccionaron 44.190
beneficiarios (MINVU, 2019b). Sin embargo, solo 16.817
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beneficiarios (el 38% de los seleccionados) ha podido
utilizar efectivamente el subsidio, lo que corresponde
apenas al 1,3% del total de hogares arrendatarios en
el pais.

Los problemas para hacer efectivo el subsidio se explican
principalmente por la dificultad de encontrar viviendas
cuyo valor de arriendo mensual esté dentro de los rangos
de precios maximos establecidos. El subsidio al arriendo
chileno se aplica en el mercado privado, sin establecer
una regulacién de los precios. Por lo tanto, al apoyar la
demanda solo se contribuye a que los precios suban
aun mas. Entonces, no corresponde a una politica de
arriendo protegido, y se asimila mas bien a las ayudas
al alquiler que, tanto en Londres como en Barcelona, se
aplican solo en situaciones de emergencia econdémica
de las familias, para apoyar el pago de los arriendos y
evitar su desalojo.

Respecto al arriendo protegido, se ha discutido recien-
temente la aplicacion de una politica en este sentido y
se han estudiado algunas experiencias para la adminis-
tracion de inmuebles destinados al arriendo asequible
(Centro de Politicas Publicas UC, 2018). Por otra parte,
se han realizado algunas experiencias innovadoras de
proyectos de vivienda social en arriendo (a través del
modelo conocido como “inmobiliaria popular”), que
se desarrollan en Recoleta, Independencia y Santiago.
Sin embargo, pese a que en 2017 y 2018 existié un
mecanismo ofrecido por el MINVU para incorporar estos
proyectos (Link et al., 2019), ello no se ha traducido
aun en la elaboracién de una politica de vivienda de
arriendo protegido.
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Santiago, Chile. Fran Onell.
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RECOMENDACIONES

Si bien histéricamente las experiencias de Barcelona y
Londres han sido diferentes en la manera de abordar
el acceso a la vivienda, frente a la situacidén de crisis
habitacional que ambas ciudades viven es posible
identificar algunos elementos en comun que pueden
ser considerados en modificaciones a las politicas habi-
tacionales chilenas orientadas a la vivienda asequible.

En primer lugar, en ambos casos se reconoce la necesi-
dad de promover con fuerza la vivienda asequible y de
recuperar para ello el rol del sector publico, luego de
que-en las Gltimas décadas- el mercado ganara terreno
respecto a la oferta habitacional. En este sentido, se pre-
tende que los modelos de alquiler protegido contintien
vigentes (especialmente en Londres) y, se busquen
maneras de fomentarlos, lo que podria ser replicado
en el caso chileno. Por lo tanto, algunas iniciativas que
se podrian instalar en Chile serian: i) creacion de un
modelo de vivienda asequible ofrecida en arriendo,
a precios protegidos; ii) cuotas de vivienda social en
todos los proyectos inmobiliarios; iii) incorporaciéon de
oferta privada a través de una bolsa de alquiler, en que
se ofrecen ciertas garantias a los propietarios para que
pongan sus viviendas en arriendo a precios asequibles.

En segundo lugar, es importante tener en cuenta la
relacion entre los planes de vivienda y las atribuciones
que tienen los gobiernos metropolitanos de Barcelona
y Londres para desarrollar herramientas de planifica-
cién, gestion de suelo y coordinacion de iniciativas de
inversion que le den sustento a estos planes. En Chile
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no existen planes de vivienda a escala de ciudad y la
politica habitacional se desarrolla sectorialmente desde
el nivel central, lo que puede dificultar la aplicabilidad
de una politica de vivienda asequible con oferta publica.
Algunas iniciativas que se podrian desarrollar al respecto
son: i) mayores atribuciones de gestion de suelo a nivel
metropolitano para poner a disposicion terrenos para
vivienda en alquiler protegido; ii) capacidad de sancio-
nar edificios en desuso para fomentar su reconversion
en vivienda, y iii) incluir en la provisién de vivienda a
otros actores publicos como los gobiernos municipales.

Las crecientes dificultades para acceder a la vivienda en
Chile representan un problema urgente, especialmente
en el contexto del “estallido social”y sus importantes
raices urbanas. En este escenario, es necesario explo-
rar iniciativas innovadoras para fomentar la vivienda
asequible, que permitan contrarrestar los efectos de la
segregaciony la exclusion producidos por el mercado. Es
de esperar que, dada la urgencia del problema, exista la
voluntad politica necesaria para enfrentar este desafio.
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