UNIVERSIDAD DE CHILE
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Magister Direccidén y Administracidn de Proyectos Inmobiliarios

Modelo de concesién para el desarrollo de vivienda

publico privada en modalidad de renta en ciudades intermedias

Caso de estudio: Antofagasta

Actividad formativa equivalente para optar al grado

de Magister en Direccidén y Administracién de Proyectos Inmobiliarios

Alumno: Fernando Toro Cano

Profesor Guia: Maria Eugenia Pallarés
Santiago, Chile Septiembre 201






et
Q\

\V/
e
/

E

=

UNIVERSIDAD DE CHILE
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANTSMO
Magister Direccidn y Administracioén de Proyectos Inmobiliarios

Modelo de concesién para el desarrollo de vivienda
publico privada en modalidad de renta en ciudades intermedias
Caso de estudio: Antofagasta

Actividad formativa equivalente para optar al grado
de Magister en Direccidén y Administracién de Proyectos Inmobiliarios
Alumno: Fernando Toro Cano
Profesor Guia: Maria Eugenia Pallarés
Santiago, Chile Septiembre 2017






«No interesan tanto las lineas de edificacidén, ni las rasantes, ni los an-
chos de calles, ni un sin numero de medidas de ordenacidn, mas aparente

que real. Interesa la calidad del aire, la limpieza del agua, la transpa-

rencia de la atmbésfera, la luminosidad del sol, la profundidad del cielo,

la visibilidad de la estrellas, la suavidad de los sonidos, la armonia de

los volumenes y colores, la sensacidédn del viento, la suavidad del cli-

ma.. y, también, la convivencia entre los seres humanos. Y para lograr todo

esto, interesan esas persistentes e incansables medidas de la Gran Politi-
ca o la Metropolitica que puedan producir una nueva forma de vida.»

Juan Parrochia
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1. INTRODUCCIC

1.1. Motivaciones personales:
Arquitectura y politica.

Cuando ingresé a estudiar Arquitectura en la Universidad de Chile, me encontré
con un escenario contrario al discurso de Universidad publica con interés en
temdticas sociales que tanto la caracterizan: si bien si existe una visién plu-
ralista (que principalmente se la entregan sus heterogéneos estudiantes y la 1li-
bertad de catedra que ejercen los profesores), existen claras falencias en cuanto
al estudiante al egresar que puede no haber cursado ninguna asignatura de interés
publico o social. En ese sentido y bajo esta urgencia, dediqué gran parte de mi
paso por la Escuela en aportar al debate efectivo y critico a la construccidn
de ciudad y sociedad que promovemos como arquitectos. Fue asi como finalizando mi
etapa de estudiante no sbélo organicé diversas instancias como charlas y deba-
tes, para entender el rol politico que tenia el arquitecto en fendmenos urbanos
y arquitecténicos contemporédneos, sino que también dediqué mis Gltimos procesos
formativos (Seminario de investigacién, Practica y Proyecto de Titulo) a entender
cémo en la practica estédbamos aportando al desarrollo de un pais equitativo vy
democratico. Mi Seminario de Investigacidén de pregrado midid el nivel de inciden-
cia o participacidédn que tiene el arquitecto en las diversas etapas que posee una
politica publica a nivel central; mi Practica fue realizada en una consultora de
planificacidén urbana, y mi Proyecto de Titulo proponia viviendas de integracidén vy
mixtura social en sectores centrales de ciudades intermedias.

Antes de finalizar los estudios de pregrado tenia la intencidén de cursar algun
posgrado que, ademas de estar vinculado al desarrollo de la ciudad, me entregara
competencias ligadas al ambito econdmico, financiero, contable y administrativo.
Fue asi como decidi estudiar el Magister que da origen a este estudio y que busca
de forma genuina y préactica entender cdémo funciona nuestra ciudad en la actua-
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lidad, entendiendo las leyes del mercado con sus falencias y
fortalezas, y cémo el Estado podia o no intervenir en la expan-
sién de la ciudad y el desarrollo inmobiliario. Fue asi como
la segregacidén urbana, el déficit habitacional y los modelos de
gestidén urbana tanto publicos como privados se convirtieron
en mi principal foco de estudio. Luego de aprobar los cursos
de Politicas Publicas, Gestidén Urbana y Deontologia del Ma-
gister, decidi que mi tesis debia proponer nuevos modelos de
gestidén, modelos que incentivaran politicas de vivienda y cuyo
fin Gltimo fuera en primer lugar entender las problemdticas que
actualmente son deficitarias en dichas materias.

Otro de los principales motivos que me ha llevado a explorar
estos aspectos -ademas de entender el desarrollo de la ciudad
contemporédnea bajo las reglas del libre mercado y cdémo podia
desde mi punto de vista combatir las fallas que posee-, es que
busco desempefiarme a futuro en el gobierno central, justamen-
te en estas areas. De esta manera, considero que este magister
entrega herramientas tanto practicas como tedbricas que en el
largo plazo te convierten en un profesional con conocimientos
acabados sobre estos temas en especifico, sin ser un pragmético
a cabalidad, ni tampoco alguien que teoriza y jamds se enfren-
ta a la practica. En este sentido, tanto mi proyecto de titulo
profesional como esta tesis de magister, vienen a consolidar un
modelo de planteamiento de hipdtesis que, luego de una seria y
contundente discusidén bibliogréfica, finalizan con un proyecto
evaluable bajo criterios técnicos concretos. En conclusidén, en
esta tesis, mi objetivo principal es aportar a la construccién
de presentes y futuras acciones de concertaciédn publico-priva-
das cuyo fin Gltimo sean el desarrollo de una sociedad més justa
e igualitaria para todos los ciudadanos y ciudadanas del pais.

1.2 Planteamiento del problema/oportunidad:
Segregacién urbana, mercado de suelo en
Chile y los modelos de concesiones.

De acuerdo al estudio «Estudios Econdémicos de la OCDE» (2015),
Chile se sitta como el pais con mayor desigualdad dentro de
la organizacidén. Al poseer un indice de Gini del 0.5, supera
incluso a paises latinoamericanos gque no son parte de esta
organizacidén como Argentina (0.46), Pert (0.44), Venezuela
(0,4) y Uruguay (0,38). Por otro lado, los indices econdmicos
que ha mostrado el pais en la Gltima década lo destacan como
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Figura 1

Comunas Chilenas e indice
de Desarrollo Humano,
comparacién con estanda-
res chilenos, africanos y
europeos.
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el pais sudamericano mas estable en estas materias, un terreno
fértil para la inversidn extranjera y un lugar ideal para el
medianas y grandes empresas. Esto ha

surgimiento de pequefias,
decantado en mejoras cuantitativas considerables en materias
Sin embargo,

urbanas, educacionales y de salud, entre otros.
por la otra vereda el modelo neoliberal impuesto en Chile y la
excesiva liberacidn, delegacidn y privatizacidn de responsabi-
lidades que décadas atréds tenia el Estado llevaron a una con-
secuente segregaciédn urbana. Por ello, cabe preguntarse ;por
qué existen tan buenos indices econdmicos de crecimiento del
pais (como el PIB) y, al mismo tiempo, tan destacada desigual-
dad de ingresos? ;Cémo este problema de equidad de ingresos se
ve reflejado en la segregacidn y desigualdad urbana del pais?.

Si se disminuye la escala de andlisis, el problema parecie-
Siguiendo con la linea de estudios que

ra acentuarse aun méas:
es oportuno citar una investigacién donde la

realiza la OCDE,
ciudad de Santiago aparece como la mas desigual de las treinta

de las cuales siete de éstas son chilenas.

analizadas,
Considerando que la mayoria de los chilenos y chilenas
se hace urgente una revisidén de la

vive hoy en zonas urbanas,
asi como de

politica urbana que se ha estado implementando,
las causas de la segregacién existente. Analizando la Regidn
especificamente a la ciudad de Santiago, se

Metropolitana,
detectaron tres factores gque dan cuenta de la critica segre-

gacidén y desigualdad urbana.
El primero de ellos es el fndice de Desarrollo Humano (IDH) :
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Tras un estudio Navarrete compard la realidad de las comunas
de Chile con el promedio del IDH de Europa, Chile y Africa
(ver Figura 1), situdndolas en uno de estos tres (Navarrete,
2016) . De esta manera, el autor demostrd6 cédmo en la Regidn
Metropolitana existen realidades homologables al Congo (La
Pintana) y Noruega (Vitacura) a sdélo 22 km. de distancia entre
una comuna y otra.

Un segundo factor a considerar es el Indice de Calidad de Vida
Urbana (ICVU), el cual de acuerdo a un estudio elaborado en 2011
por el Nuacleo de Estudios Metropolitanos (NEM), del Instituto de
Estudios Urbanos y Territoriales (IEUT), se indicdé de manera bas-
tante precisa que (Figura 2) coinciden las 5 comunas con mayor
ICVU con las de mayor IDH indicadas anteriormente.

Finalmente en un aspecto menos metodoldégico y més directo o
tangible es pertinente hacer alusién a otros factores urbanos
como, por ejemplo, la cantidad de &reas verdes por habitantes:
En un estudio realizado por la consultora Atisba en el afio
2011 (ver Figura 3), se demuestra, coincidentemente con 1los
dos estudios citados anteriormente, que las cinco comunas con
mayor cantidad de superficie de &reas verdes por habitante son
también las de mayor ICV y IDH.

Ello da a entender, entonces, cbdmo el crecimiento
desregulado de la ciudad y la ausencia de politicas
de suelo han provocado una clara fractura social en
la principal metrépolis del pais.

1.
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Figura 3

Superficie de areas ver-
des por habitante para
las comunas del Gran
Santiago.

Fuente: «La Brecha Ver-
de: Distribucién espacial
de las é&reas verdes en el
Gran Santiago». (Atisba,
2011) .
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Politicas publicas de las ultimas décadas:
mas calidad, menos cantidad

Hacia finales del siglo XX, las politicas habitacionales esta-
ban enfocadas principalmente en resolver el déficit habitacio-
nal que tenia a Chile con un grave problema ligado a indices
de pobreza. Para combatir esta situacidn, desde el afio 2000
-bajo el gobierno de Ricardo Lagos Escobar-, se comenzaron
a aplicar politicas habitacionales y urbanas gque tuvieran
un efecto positivo en la alta segregacidén residencial de 1la
Regién Metropolitana. Para esto, se decididé disminuir con-
siderablemente el ritmo con el cual se estaban construyendo
viviendas sociales hasta dicha época, para comenzar a dar un
giro a estas iniciativas, estableciendo criterios priorita-
rios ligados a la calidad. Esto se tradujo principalmente en
un impulso a proyectos con una buena ubicacidén dentro de la
ciudad, es decir con acceso a servicios, educacidén, salud y
dreas verdes principalmente; que tengan buenas terminaciones
a nivel de construccidén y que, en la medida de lo posible,
estén integradas por diversos composiciones socio econdmicas.
Asi fue como el MINVU de agquella época se impulsaron nuevos
sistemas de subsidios tales como la localizacidén, arriendo
e integracidén, estableciendo zonas de desarrollo prioritario
y renovacidn urbana, e incluso generando importantes progra-
mas como el Quiero Mi Barrio, intentando durante los ultimos
15 afos la consolidacidén efectiva de una de las ciudades méas
grandes de América Latina.

La politica urbana y habitacional hoy

Mucho se ha hablado sobre la politica habitacional y urbana en
los tltimos afios. Tanto ha sido asi que durante el afio 2013 en
el gobierno de Sebastiédn Pifiera se concretd una tarea pendiente
que varios gobiernos de la concertacidén intentaron: promulgd la
nueva Politica Nacional de Desarrollo Urbano. Esta, junto a
diversas iniciativas, ha tenido como uno de sus principales
focos la integracidén residencial urbana. Distintos organismos
no gubernamentales como instituciones, centros de pensamien-
tos y universidades han sido parte de la discusidén gque hoy no
deja indiferente a nadie. Prueba de esto es que la desigual-
dad y la segregacidén se ha tomado de alguna forma la agenda
publica, siendo una de las tantas banderas de lucha de los
distintos partidos politicos que aspiran a llegar al poder.
Asi, la actual presidenta Michelle Bachelet decididé continuar
con el trabajo generado por la Comisidén Nacional de Desarrollo
Urbano, convirtiéndola en un Consejo Nacional de Desarrollo

1.
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Urbano, con voluntad de ser permanente y que el mes de mayo
del presente afo generd su primer trabajo: «La Nueva Politica
de Suelo para la Integracidén Social». En este documento, se
especifican 20 medidas que impulsard el gobierno para dismi-
nuir la alta segregacidén y desigualdad urbana generadas por
las imperfecciones del mercado de suelo segln menciona y cuya
medida numero 14 entre otras apunta: «Impulsar la vivienda de
interés puUblico en arriendo mediante subsidios para proyectos
privados y desarrollo de proyectos publicos».

Modelo de concesiébén

Una de las principales caracteristicas de la politica urbana
de la ultima década en el pais (y sobre todo en el gobierno de
Ricardo Lagos), fue el sistema de concesiones. El modelo impul-
sado en 1993 por el Ministerio de Obras Publicas -y cuyo fin era
revertir el déficit en infraestructura-, consistia en inversién
privada en infraestructura ptblica que, en el largo plazo, opti-
mizara recursos y generara una alianza sustentable. Asi, durante
los afios 1997 y 2005 se perfecciond el modelo y se cred la Ley
de Concesiones, Ley General de Banco! vy Legislacién de Adminis-
tradoras de Fondos de Pensiones, Compafiias de Seguros, Fondos de
Inversidén y Fondos de Inversidén de capital extranjero entre otros
que facilitaran e incentivaran la inversién en el financiamiento
de concesionarias. Hoy los resultados entre las diferentes obras
generadas por este sistema son variados, generando en algunos
casos mayor conectividad y, en otros, exclusidén y segregaciédn
como efectos indirectos. Sin embargo, se reconoce también que
generan una oportunidad para resolver los problemas de los cuales
el Estado no ha podido hacerse cargo por su débil rol en la pla-
nificacidén urbana y habitacional, resultados que pueden alcanzar
mayores estandares técnicos, cuyos recursos sean manejados con
mayor eficiencia y que en el largo plazo, el Estado pueda renta-
bilizar dichas obras.

Asi la presente tesis, vincula la discusidén actual
sobre politica de suelo y el sistema de concesiones,
generando una respuesta a la actual segregacidn re-
sidencial urbana, proponiendo un modelo gque desde la
alianza publico privada proyecte soluciones habita-
cionales de arriendo que nivelen el derecho a habitar
la ciudad de manera integrada.




1.3 Objetivos: General y especificos.

Objetivo general:

Generar y evaluar un modelo pUblico privado de gestidén urbana
que posibilite e incentive el desarrollo de proyectos inmobi-
liarios de vivienda econdmica de renta en sectores centrales
y pericentrales de las ciudades intermedias en Chile.

Objetivos especificos:

1. Analizar politicas habitacionales y propuestas de politica
de suelo y analizar las principales razones econdémicas y so-
ciales por las cuales se produce la segregacidn hoy en Chile.

2. Investigar los modelos de arriendo extranjeros y determi-
nar los factores destacables de cada caso.

3. Elaborar un modelo de gestidén urbana de concesidédn basado
en la realidad y proyeccidén nacional, aplicando los criterios
internacionales e incentivando la vivienda econdémica en sec-
tores centrales o peri centrales.

4. Definir macrozonas de intervencidn a través del andlisis
georreferenciado de algunas ciudades intermedias chilenas:
Allegamiento, Grupos socioecondmicos y Avaluo Fiscal.

5. Analizar cualitativa y cuantitativamente los diversos as-
pectos urbanos y sociales de Antofagasta, y definir poligonos
ideales de intervenciédn.

6. Aplicar el modelo propuesto en un terreno y analizar re-
sultados.

1.4 Hipbtesis.

Un modelo de gestidén urbana de concertacién publico-priva-
do de concesiones, podria ofrecer mejores resultados cuali-
tativos (ubicacidén, integracidén y técnica) y cuantitativos
(Econémicos) al momento de generar productos habitacionales
de interés social, sobre todo en el ambito del arriendo de
viviendas econdmicas, ya que considerando la visidén de nego-
cio largo-placista de la renta y del modelo de concesiones,
generan sinergia en sus objetivos.

1.
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1.5 Metodologia y alcances.

Capitulo I: Marco general y tedérico referencial.

Se realizdé una revisién bibliografica general acerca del esta-
do del arte de la discusidén politico-académica acerca de las
politicas urbanas y de vivienda, integracién social y mer-
cado de suelo. En este capitulo se definieron los conceptos
Descentralizacidén, integracidén social, segregacidén espacial,
mercado de suelo, mixtura social, ciudades intermedias, entre
otros. Para esto se utilizaron diversos métodos: en una pri-
mera instancia se hizo una revisidén bibliogréafica de las ulti-
mas investigaciones ligadas al tema, en una segunda etapa se
analizaron las principales politicas puUblicas gque se han im-
plementado en la préactica acorde a la discusidén, y finalmente,
con un entendimiento ya acabado sobre el estado del arte de
la problemdtica, se finalizdé con entrevistas a profesionales
ligados al &area en discusiédn.

Capitulo II: Modelos de gestién urbana y habitacio-
nal de renta y mixtura social.

En este capitulo, el objetivo se centrd en la propuesta de un
modelo de gestidén mixto que incentive y materialice proyectos
que posean las intenciones propuestas en el primer capitulo.
Para esto se hace una revisidén de experiencias internacio-
nales de diversas partes del mundo, cuyo objetivo sea enten-
der en profundidad cémo se generan y desarrollan los modelos
aplicados. Con esto se destacaran todos aquellos aspectos que
se deben rescatar y aplicar en el modelo propuesto para la
realidad chilena.

Finalmente se generd un modelo que contiene la propuesta a
nivel de actores, procedimientos y metodologias de intervencidn.

Capitulo III: Analisis de las ciudades intermedias
en Chile y posibles escenarios de intervencién por
el modelo de gestidén urbana propuesto.

Dejando de lado ya el estado del arte de la teoria y la prac-
tica en politicas publicas ligadas a la temédtica, se continud
con una etapa de andlisis préactico, con el propdsito de definir
el lugar donde se aplicdé virtualmente el modelo de gestidn
en un terreno concreto. Para establecer métodos claros tanto
de anadlisis como de intervencidn, se generd un analisis tan-
to cuantitativo como cualitativo de las ciudades intermedias



estudiadas. Para esto, se tomd como pardmetro el andlisis
tanto estadistico (general) como a nivel planimétrico de va-
riables como el grupo socio-econdémico, allegamiento y avaluto
fiscal por manzana, asi como también entender el crecimiento
poblacional y habitacional que han experimentado y tomando en
cuenta la demanda potencial existente en las diversas zonas
catastradas. Ademés, se generd también un andlisis cualitati-
vo a nivel urbano, obteniendo macrozonas y en estos poligonos
su relacidén con servicios fundamentales, como salud y educa-
cién, asi como también de accesibilidad, cercania con &reas
verdes, riesgo y Plan Regulador Comunal de la ciudad elegida.

Capitulo IV: Aplicacién y medicién de resultados mo-
delo de gestién urbana. Caso: Antofagasta.

Finalmente a modo de conclusién de la investigacidén, el Glti-
mo capitulo recogid la aplicacidédn del modelo de gestidn y co-
rroboracién de la hipdtesis acerca del modelo de gestidén mixto
propuesto. Asi, a través de la eleccidn del pafio a intervenir
se simuld un desarrollo inmobiliario de vivienda de alquiler
e integracién que incluyd todas las variables identificadas en
el capitulo II, y que permitieron hacer un anédlisis econdmi-
co y financiero de los resultados de la inversidn, analizando
los posibles beneficios obtenidos por parte de todos los acto-
res fundamentales: beneficiarios, gestor inmobiliario, gobierno
local y gobierno central. El principal resultado esperado de
esta etapa fue la obtencién de datos positivos para todos los
actores, asi como también, la posibilidad de intervenir el mo-
delo de gestidén en base a las particularidades del terreno a
intervenir, modificando datos del modelo complejo, estableciendo
por una parte un modelo base estandar aplicable a los diversos
casos de ciudades intermedias y por otro lado, dejando abiertas
las variables méas cualitativas pero igualmente abordables para
el éxito del modelo.
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2. ESTADO DEL ARTE DE LAS POLITICAS Y MARCO TEORICO

2.1 La politica urbana en Chile.

Resumen

En el siguiente subcapitulo se hace una revisién general de las politicas ur-
banas y habitacionales desde 1906, y luego se hace énfasis en las iniciativas
que han tenido lugar en los Gltimos 20-30 afios, de esta manera el discurso que
transita desde la cantidad a la calidad de la vivienda, sitta el arriendo, la
integracidén, ubicacidén y diversificacidén del modo de tenencia en el centro de
las politicas de Estado.

Ademds, se incluye la discusidén respecto del sistema de concesiones y cémo
este en su desarrollo actual puede ser un aporte para la implementacidén de
sistema innovadores que tengan su foco en la rentabilidad a largo plazo.

Finalmente, se hace una revisidén de politicas de arriendo aplicadas en pai-
ses de tres continentes distintos y con distintos enfoques.
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Evolucién temporal de la politica urbana en Chile

IS Se crean los Consejos Habitacionales
Objetivo: Construir viviendas para los sectores de menores recursos.

IRPERN Primera legislacidn sobre los contratos de arriendo
Objetivo: Limitar el precio de las viviendas de renta para los Beneficiarios.

=
©
w
T

La Caja de Habitacién Popular reemplaza a los Consejos habitacionales
Objetivo: Administrar recursos fiscales para la construccién de viviendas
sociales.

IRLYEY Se dicta la Ordenanza Especial de Urbanismo y Construcciones Econdmicas.
Objetivo: Definir a la vivienda econdémica en virtud de sus esténdares cons-
tructivos, no de su precio (entre 35 y 100m2).

IEYYE Se crea la Ley Pereira
Objetivo: Otorgar incentivos tributarios al sector privado para que invir-
tiera en proyectos habitacionales para sectores medios.

CEY8) Creaciéon de la Corporacidédn de la Vivienda (CORVI)
Objetivo: Construccidén y asignacidn de viviendas sociales.

IEEPFR) Se promulgd el DFL N°2: Plan Habitacional de Chile.

I Creacidn del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo (SINAP)
Objetivo: Otorgar créditos hipotecarios de largo plazo.

IR Creacidn del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), Corporacidn Habi-
tacional (CORHABIT) y Corporacién de Mejoramiento Urbano (CORMU)
Objetivo: Gestidén de Politicas PUblicas entorno a la vivienda y el desarro-
1lo urbano (MINVU), Asignacién de las viviendas sociales (CORHABIT) y Reno-
vacién de areas deterioradas de la ciudad (CORMU) .

IEWMRY Plan de Emergencia
Objetivo: Entregar viviendas entre 36 y 50m2, equipamiento y unidades sani-
tarias a pobladores.

IRNPEY Programa Habitacional 1972-1973
Objetivo: Construccidédn de vivienda social, remodelacidn, rehabilitacidn ur-
bana y equipamiento.

IR Golpe de Estado.

N
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Quiebra de la SINAP.
Motivo: Liberacidén del mercado financiero y consecuente pérdida de competi-
tividad (Simian, 2010).

Se suprimié la CORMU, CORVI y la CORHABIT, y se cred el Servicio Regional
de Vivienda y Urbanismo (SERVIU) y las Secretarias Regionales Ministeriales
(SEREMIS)

Objetivo: Centralizar las diversas politicas habitacionales.

Se introdujo la letra hipotecaria.
Motivo: financiamiento de la vivienda.

Creacidén de un sistema basado en el subsidio a la demanda y programa de vi-
vienda béasica
Objetivo: Paso de un estado benefactor a un estado subsidiario.

Aprobacidén primera Politica Nacional de Desarrollo Urbano

Aspectos a destacar: Sefiala que el suelo no es un recurso escaso y la apli-
cacién de sistemas flexibles de planificacién definidas por los requerimientos
del mercado y con una minima intervencidén estatal.

Modificacién Politica Nacional de Desarrollo Urbano

Aspectos a destacar: Sefiala gque el suelo es un recurso escaso, que el de-
recho a propiedad puede tener restricciones en funcidén del bien comin y la
libre iniciativa y el mercado debe ajustarse a la planificacidén estatal, a
fin de evitar el crecimiento excesivo.
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Politicas del MINVU de las ultimas tres décadas

Maltiples sistemas de subsidios se han ido adecuando a las diversas nece-

%% sidades, como lo son el Fondo Solidario, la Vivienda progresiva, Programa
Especial para Trabajadores, Vivienda sin deuda, Leasing, Vivienda Basica,
Subsidio Rural, DS 40, DS 49, DS1, Arriendo, etc. Todos con distintas fa-
lencias y fortalezas que a través del tiempo han ido mutando.

La “Nueva politica habitacional”

Aspectos a destacar: Mejora calidad e integracidén social de las viviendas,
se busca revertir la segregacidn y se aumentan las superficies de las vi-
viendas sociales.

Creacién de la Nueva Politica Nacional de Desarrollo Urbano
Objetivo: Establecer una carta de navegacidén cuyos 5 ambitos principales
son la Integracidén social, el desarrollo econdmico, el equilibrio ambien-
tal, la identidad y el patrimonio y la institucionalidad y gobernanza.

Creacién del Programa de Integracién Social y Territorial D.S 19
Objetivo: Ampliar la oferta de viviendas con subsidio en ciudades con mayor
déficit y demanda habitacional, a través de proyecto que incorporen familiar
vulnerables y sectores medios en barrios bien localizados y cercanos a ser-
vicios (MINVU, 2016).

Cuando se analizdé la forma en que Chile ha generado sus poli-
ticas habitacionales en las Ultimas décadas hubo un consen-
so en la literatura respecto a que ésta ha variado desde la
cantidad a la calidad. Por otro lado, se destaca también la
eficiencia para reducir el déficit a una velocidad muy superior
al promedio respecto a los paises vecinos, pero por otro lado
se hizo un acento en que esta excesiva forma de liberar este
tipo de politicas han derivado en el completo abandono de par-
te del Estado en la regularizaciédn principalmente de la ubica-
cidén y calidad constructiva de las viviendas, algo que en los
ultimos afios principalmente ha intentado subsanarse a través
de programas como Proteccidédn del Patrimonio Familiar y Quiero
Mi Barrio, teniendo como resultado una inversidn eficiente en
el corto plazo, pero bastante mads costosa en el largo plazo.



«En Chile, la politica de financiamiento de vivienda
social del Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha sido
un éxito. Es un hecho indiscutible. En los Gltimos 25
afios, ha facilitado la construccidén de més de medio
millén de viviendas sociales en el pais. Son vivien-
das terminadas, en terrenos urbanizados, entregadas

en propiedad. Sus duefios corresponden en su mayoria a
familias situadas en los dos primeros quintiles de la
poblacién chilena. Se tiene asi un modelo de financia-
miento de vivienda social que ha sido exitoso en cuanto
a la cantidad de unidades producidas. No obstante, con
los afios, este modelo ha mostrado limitaciones muy se-
rias en cuanto a la calidad de vida y posibilidades de
convivencia social que sus productos (las viviendas vy
los conjuntos habitacionales) ofrecen a los residentes
(..) Desde mediados de los afos noventa diferentes es-
tudios comenzaron a dar voces de alerta respecto de la
calidad de los productos y la insatisfaccién de los be-
neficiarios. Ademds de tales voces, la naturaleza misma
sometid a prueba la calidad constructiva: las lluvias
del invierno de 1997 tuvieron un efecto devastador en
los conjuntos de vivienda social de Santiago».
(Rodriguez & Sugranyes, 2005: 2).

De forma mas especifica, el problema de la ubicacién y la ca-
lidad de las viviendas sociales no son las Unicas areas que
presentan un desafio para la politica habitacional; la inte-
gracidén social también se ha tomado un espacio en la agenda
y para esto se ha respondido a través del Subsidio a la In-
tegracidén Social, una iniciativa que pretende incentivar la
generacién de conjuntos que contengan diversos grupos socioe-
conémicos y que los construidos a la fecha tienen dispares
resultados.

«Salvo por el “subsidio a la integracidén social”, las de-
mas formas de integracién impulsadas, como el Subsidio de
Localizacidén o el Programa Quiero Mi Barrio, no se basan
especificamente en la reduccidén de la segregacidn residen-
cial. Mas bien, han buscado mejorar el acceso de los ho-
gares a servicios o rehabilitar viejos barrios populares,
respectivamente. En general, la reduccidn de la segre-
gacidén es un area de la politica publica en formacidn».
(Sabatini, Rasse, Mora, & Brain, 2012: 164).
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Figura 4
Concentracién de pos-
tulaciones al Subsidio
a la Vivienda en el
Gran Santiago.

Fuente: Trabada (2005).
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Este comentario apunta principalmente a la segregacidén ya ci-
tada en el primer capitulo, en la cual el subsidio a la lo-
calizacidén creado hace algunos afios casi no fue utilizado,
ya que realmente no era atractivo para los privados invertir
considerando ese subsidio, la explicacién es que los suelos
que cumplen los requisitos tienen precios més altos debido a
su mayor productividad, provocando que finalmente no se invir-
tiera en ellos.

Subsidio de Integracién, localizacién y arriendo.

Se destacan y comentan estos tres tipos de subsidios, ya que
el modelo de concesiones que se propone, generard una solucidn
integral a estos tres aspectos de forma y fondo.

Diversos resultados han tenido estos tres tipos de subsi-
dios. Al medir el grado de éxito de cada uno se puede decir
por orden temporal que el Subsidio a la Localizacidén no tuvo
los efectos esperados, esto porque si bien la idea era que los
promotores inmobiliarios tuvieran un incentivo para generar
proyectos en &reas bien localizadas por su cercania a los ser-
vicios, estos incentivos finalmente no significaban un aporte
sustantivo que le diera un giro a la inversiones del sector
privado, en cuanto la légica periférica continudé siendo méas
rentable que la propuesta pericentral o central a pesar del
aporte estatal.
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subsidio de arriendo,

Pablo Valenzuela
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«Existen problemdticas asociadas al disefio del pro-
grama que necesitan urgente solucidén, tal como lo son
las diferencias entre los subsidios entregados y los
subsidios ejecutados, cuya solucidén no pasa por au-
mentar el plazo en el cual pueden buscar un arriendo
dentro de los precios y las condiciones establecidas,
sino en buscar mecanismos que aseguren un arriendo
por parte del estado, como lo podria ser una admi-
nistracién de arriendos de edificios controlados por
el gobierno, estableciendo las caracteristicas y los
valores de este en funcidén a las diferentes necesida-
des de la poblacidn objetivo gque tiene el mismo pro-
grama». (Valenzuela, 2015).

Nueva Politica Nacional de desarrollo urbano, la des-
centralizacién, integracién y arriendo (CNDU, 2014).

Como es de conocimiento publico, en marzo del afio 2014 final-
mente se publicdé en el Diario Oficial la Nueva Politica Na-
cional de Desarrollo Urbano. La oficializacidén de esta carta
de navegacidén es considerada por el gremio, los privados vy
la opinidén publica en general como un gran avance en materia
de planificacién urbana, un gran paso que no se habia podido
dar y que contd con la representacién de multiples actores
en una comisién que destacd como ambitos temadticos la inte-
gracién social, el desarrollo econdémico, el equilibrio am-
biental, la identidad y el patrimonio e institucionalidad vy
gobernanza como ejes de la propuesta. Por otro lado seflalaron
principios rectores, de los cudles nacerian las principales
iniciativas de la ley, estos son: Gradualidad, descentraliza-
cibébn, equidad, integracidédn social, identidad, participaciédn,
compromiso, calidad, eficiencia, adaptabilidad, resiliencia y
seguridad.

Si bien, la ley funciona como su nombre lo dice como una
politica nacional y su alcance no es tan especifico, si se con-
sidera importante el manifiesto y postura explicita que tiene
al referirse a diversas temédticas como la descentralizacidn,
integracidén social, equidad, calidad y participacidén, elemen-
tos gque aparecen como fundamentales al pensar en un modelo de
gestién mixta que incentive la produccién de vivienda econd-
mica en sectores pericentrales. Es por esto que se definen a
continuacidén los lineamientos que esta politica describe para
cada concepto:
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Ambito

Integracién social: «Velar porque nuestras ciudades sean lu-
gares inclusivos, donde las personas estén y se sientan pro-
tegidas e incorporadas a los beneficios urbanos: acceso a los
espacios publicos, educacién, salud, trabajo, seguridad, in-
teraccién social, movilidad y transporte, cultura, deporte y
esparcimiento. Para ello el concepto de integracidédn social
debe relevarse en los mecanismos de gestidn de suelo urbano y
programas de vivienda».

Principios rectores

Descentralizacién: «La toma de decisiones respecto de las in-
tervenciones en la ciudad y el territorio debe acercarse a las
personas, entregando mayores atribuciones a las regiones y co-
munas, junto con las capacidades y medios para ejercerlas».

Equidad: «Se debe asegurar un acceso equitativo a los bienes
publicos urbanos, a participar en las oportunidades de creci-
miento y desarrollo».

Calidad: «Se debe fomentar el disefio urbano de excelencia vy
la belleza tanto en las construcciones como en el espacio pu-
blico»

Participacién: «Las decisiones sobre las ciudades deben ser
tomadas con el concurso de la ciudadania, sobre la base de
procesos participativos formales y organizados, en todas las
escalas».

Integracién social: «Nuestras ciudades deben ser lugares in-
clusivos, gque entreguen condiciones Dbasicas de calidad de
vida a todos sus habitantes, respetando sus particularidades
y su libertad de eleccidén».

Bajo estos enunciados, se concluydé en un primer acerca-
miento que la Politica Nacional de Desarrollo Urbano no sdélo
cumple con los principales objetivos de la tesis, que es ge-
nerar un modelo de concesidén que incentive todos los puntos
abordados, sino que también al ser un documento inédito y de
reciente aprobacidén aportard a la discusidén y se podréd partir
de la base que existe una disposicidédn ya no sbélo desde la aca-
demia y la investigacidén a impulsar proyectos de esta indole,
si no que hoy tienen el respaldo legal para ser aprobados.
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Uno de los principales problemas que existen en la politica
urbana y habitacional, es el débil rol del Estado para regular
el suelo (Sabatini, 2000), para esto es que el Consejo Nacio-
nal de Desarrollo Urbano, un afio después de haber aprobado la
Nueva Politica Nacional, aprobdé la Nueva Politica de Suelos.
En ésta se incluyen tres ejes que, a través de diversas ac-
ciones, reducen la segregacidédn y desigualdad en materia urba-
na: un Nuevo Marco Normativo para la integracidén social y la
Equidad Urbana, un Nuevo Rol de Estado en la Regeneracidn de
la ciudad segregada y un Nuevo Rol de la Sociedad Civil en la
construccién de ciudad.

De las 20 medidas especificadas en el documento, destacan:
Fortalecer el ordenamiento territorial en zonas rurales, cam-
biar el concepto de vivienda social a «Vivienda de interés
publico» —hecho que se considera en esta tesis—, reduccidén de
especulacién a través de la eliminacidén de bajas de impues-
tos, creacidén de «Servicios Regionales de Desarrollo Urbanoy»,
establecer «Zonas de inversidén publica Prioritaria», crear
«Planes Directores de Movilidad», un Programa Nacional de Es-
pacios Publicos, un «Sistema Integrado de Suelos PUblicos Ur-
banos» y el que de alguna forma motiva la presente tesis, la
medida 14: Impulsar Viviendas de Interés Publico de arriendo,
mediante subsidios a proyectos privados y desarrollo de pro-
yectos publicos. Esto lo complementa el Programa para subsi-
diar gastos comunes en dicho tipo de viviendas.

Especificamente, la medida 14 finaliza sentenciando:

«Por otra parte, se propone también permitir la consti-
tucién de conjuntos bien localizados de vivienda pa-
blica de arriendo, en los que el Estado mantendréa su
condicién de propietario, pudiendo concesionar a priva-
dos su administracién para favorecer una mejor gestidn.
El aumento del parque habitacional especializado en
arriendo para familias y personas vulnerables debiera
permitir reducir los indices de hacinamiento, mejorar
la seguridad y habitabilidad, al mismo tiempo de re-
ducir la presidén por construir viviendas definitivas en
sectores alejados de la ciudad». (CNDU, 2015; 16).

POLITICAS
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Figura 5

Tipos de Concesiones
realizadas por el Mi-
nisterio

Fuente: Ministerio de
Obras Publicas, 2015.
http://concesiones.cl
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Como conclusidén, luego de analizar esta nueva propuesta desde
el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, es posible destacar
dos aspectos principalmente, uno de estos es la importancia
asignada en la Integracidén y la Equidad urbana, temas que bus-
can solucionarse entre otros, con una propuesta de una Nueva
politica de suelo. En un nivel mas especifico se destaca la
importancia de los Nuevos Servicios Regionales de Desarrollo
Urbano y la importancia del Arriendo en la diversificacidén de
la tenencia.

Sistema de Concesiones en Chile

El sistema de concesiones en Chile comenzd en la década de los
90, especificamente fue el afio 1996 cuando se promulgd la pri-
mera Ley de Concesiones. Chile por ese entonces tenia un cre-
cimiento sostenido, apoyado en una economia sdélida, estable y
dindmica, pero al mismo tiempo carecia de grandes obras de in-
fraestructura vial y aeroportuaria principalmente (Rodriguez
y Winchester, 2001). La falta de capital financiero y humano en
la esfera publica y la profundidad de los mercados financieros
de fondos de inversién de largo plazo, llevd al Gobierno de la
época a generar un sistema por el cual pudiesen licitar este
tipo de obras a inversores privados usualmente extranjeros,
que materializaran de forma eficiente las obras requeridas por
una sociedad que demandd una mayor conectividad.

Hoy en dia el sistema de concesiones chileno se ha diversi-
ficado, no sélo dedicédndose a ampliar la cobertura vial a tra-
vés de carreteras urbanas e interurbanas como en sus inicios,
si no también generando una cartera de proyectos en diversos
dmbitos, incluyendo la infraestructura penitenciara, hospita-
laria y del Transantiago:

TIPO DE CONSECION’

24% . 5% rus

Ferrocarriles 190/ Autopistas
j O Urbanas
2% Mantencién Vial

0,
12% 20%

Hospitalaria Rutas

Transversales

1% Infra para Santiago ,

Infraestructura 4 g o

Pablica 6% 1% Embalses
Infraestructura g o o

Penitencioris OY% 4% Acropuertos




La agenda del Area de Coordinacién de Concesiones Obras Pu-
blicas del Estado, especifica que entre sus proyecciones 2014-
2020 incorporard la construccién de edificios publicos y es-
tacionamientos subterrdneos como elementos de revitalizacidn
de zonas histéricas de ciudades capitales, ademés de otros
proyectos que sin lugar a dudas consolidaran este sistema como
una forma eficiente de construir ciudad. Hoy en dia, por ejem-
plo, se tramita en el congreso un proyecto de Ley del Ejecu-
tivo, gque buscard mejorar la institucionalidad del sistema,
ya que «en 20 afios de funcionamiento el sistema ha significado
un enorme avance de infraestructura, tanto vial como en otras
areas. Pero seria conveniente gue ganara en transparencia y en
eficiencia de proyectos. Porque resulta incomprensible a veces
que la construccidén y operacidn de algunos de ellos, por ejem-—
plo, en infraestructura vial urbana, por falta de conduccién
sistémica y complementariedad entre ellos, lleve al Estado a
hacer enormes desembolsos en obras complementarias».
(Editorial E1 Mostrador, 2016).

Si bien existen algunas criticas al sistema impulsado en el
gobierno del ex Presidente Ricardo Lagos, hay consenso res-
pecto a que las ventajas de generar proyectos via concesidn
son variadas: los llamados a licitacién y precalificacidén son
plblicas y competitivas, a través de criterios de adjudica-
cidén objetivos, con mecanismos de resolucidn de conflictos efi-
cientes, generando incentivos para la innovacidén empresarial
en el disefio de los proyectos y sobre todo hay una mejora con-
siderable en la relacién costo-calidad del servicio u obra.

Aunque el sistema de concesiones se presenta como una posi-
bilidad eficiente para la construccidén de grandes obras viales
y de infraestructura, también se presenta como una oportuni-
dad ¢6ptima para el mantenimiento de éstas. En las situaciones
en que los costos de la construccidén y mantencidn superan los
ingresos directos, el Estado de Chile asume los costos y sub-
venciona al concesionario:

«Una vez adjudicado el proyecto, el concesionario
financia y construye la obra y luego la opera; este
modelo se conoce por BOT, por build, operate and
transfer. Normalmente, las obras concesionadas deben
financiarse con pagos directos de los usuarios. Esto
no siempre ocurre y a menudo los concesionarios re-
ciben otros ingresos como, por ejemplo, subsidios o
pagos periddicos del Estado». (Engel et al, 2008: 2).
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Es importante precisar que fundamentalmente este financiamiento
por parte directa de los usuarios o a través de subsidios debe
ser asegurado por el Estado, estableciendo una demanda definida
en el contrato que entregue sostenibilidad al proyecto.

«En efecto, la principal caracteristica de la mayoria
de los procesos de licitacidén de concesiones se basa
en asegurar una demanda base de utilizacidn de los
servicios, es decir, el Estado de Chile negocia con
los inversionistas sobre la base de que habréd un cier-
to nivel de demanda de los servicios de las infraes-
tructuras construidas asegurado, el cual en funcidn
de tarifas establecidas también por el Estado rentabi-
lizan la inversidn realizada incorporando también los
costos de operacidén». (Miranda, 2015: 2).

Ley de Concesiones - Decreto 900

El decreto 900, del afio 1996, referido a la Ley de Concesiones
de Obras Publicas, cuyo organismo administrador es el MOP, se
refiere a la ejecucidén, reparacidn, conservacidédn o explotacidn
de obras publicas fiscales a través de licitaciones. Esas lici-
taciones y/o concesiones, cualquiera sea su tipo, se rigen por
cada contrato particular que el MOP elabora al efecto.

El reglamento da origen a un Consejo de Concesiones, integrado
por el Ministro de Obras Publicas y un consejero designado por él,
asi como 4 consejeros académicos de las areas de Ingenieria Civil,
Economia, Ciencias Juridicas y Arquitectura (que tenga estudios o
menciones en Urbanismo), cuyas atribuciones y deberes se estable-
cieron en el inciso 3 del art. 1 (bis) de la ley.

Las concesiones pueden ser de iniciativa publica y privada,

asi como las licitaciones podran ser nacionales o internaciona-
les, de personas naturales o juridicas nacionales o extranjeras
que cumplan con los requisitos y exigencias que establezca el
reglamento, asi como garanticen la seriedad de las propuestas
presentadas en forma, monto y condiciones que el reglamento o
bases administrativas establezcan.
La ley ademéds diferencia entre licitaciones de obra y explo-
tacién, dando diferentes marcos de funcionamiento para cada
caso, asi como también del grado de complejidad de las obras a
realizarse, normando todas las situaciones que pudieran darse
en el desarrollo de los contratos de concesién entre el Esta-
do y privados, asi como las indemnizaciones y resoluciones de
controversias.
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A la vez, su capitulo IX seflald la normativa de las concesiones
sobre Bienes Nacionales de Uso Publico o Fiscales, destinados al
Desarrollo de las Areas de Servicios que se convenga, siempre y
cuando la concesibén se realice a través del MOP. Las concesiones
cuya administracidén fuera entregada a otras autoridades u orga-
nismos, se otorgaran previo informe de los mencionados anterior-
mente antes de la emisidn del decreto que norme dicha concesidn.
El concesionario estaréd facultado para explotar el o los bienes
objeto de la concesidén, por cuenta propia o terceros, quedando
este como Unico responsable ante el MOP.

En conclusidén, se puede establecer la hipdtesis que si el
Estado de Chile tuviera terrenos de propiedad fiscal bien co-
nectado a redes educacionales, de salud y equipamientos, y de
una escala determinada, éstos podrian ser concesionados a pri-
vados 1interesados en negocios de largo plazo, por una parte
asegurando los derechos y deberes de cada uno de los actores,
que protegiera la rentabilidad econémica del privado y la ren-
tabilidad social que buscaria el Estado. A diferencia de otros
modelos de concesidn de carreteras por ejemplo, este sistema
aplicado en vivienda generaria un efecto inmediato y directo a
quienes més lo necesitan, no entregando soluciones gque han sido
cuestionadas por el real retorno que entrega éste a la socie-
dad, no sbélo al Estado como inversor.

2.2 Resumen Entrevista Carlos Cruz (Anexo 1).

Carlos Cruz fue ministro de Obras Publicas entre 2000-2002.
Hoy es socio-gerente del area de Disefio de Negocios en Imagi-
naccién Consultores, dedicada a colaboracién entre institu-
ciones publicas y privadas. El objetivo de entrevistar a este
experto esta relacionado con su experiencia en el Sistema de
Concesiones, al ser uno de sus creadores en el gobierno del
ex presidente Ricardo Lagos Escobar.

Frases destacadas

«Yo creo que hoy el SERVIU esta comprando terrenos, no sé
como se los entrega a los desarrolladores, me imagino que
los estd vendiendo para proyectos sociales con determina-
das caracteristicas. Si el SERVIU comprara terrenos para
entregarlos en concesién a un desarrollador inmobiliario
bajo ciertas normas para contratos de arriendo, a mi me
parece que es una forma super plausible, y creo que po-
dria ser un tremendo instrumento de desarrollo urbano».

POLITIC?

Y MARCO TEOR
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«S1i el Ministerio de la Vivienda no tiene aspiraciones
y estd dispuesta a transferir el terreno a un costo muy
bajo a cambio de la disminucién del costo del arriendo
puede ser una alternativa, donde el MINVU no reciba nada
a cambio, pero si hay una transferencia del beneficio al
concesionario que se transfiere al arrendatario por la
via del menor costo del arriendo».

«La gracia que tiene un proyecto de esta naturaleza,
es que si hoy pagas un 0,4 o 0,5 del avalto comercial
por arriendo mensual de una propiedad, en este caso
deberia ser un pogquito menos, de modo que tengas un in-
centivo a partir arrendando. Si hoy pagas no sé, UF2000
por una vivienda y pagas $250.000 de arriendo por la
misma, por una vivienda que tu propongas deberias pa-
gar $180.000».

«E1 MINVU esta disponible para no recuperar el valor del
terreno, si no para constituirlo como gasto de inversién
no vas a tener problemas de financiamiento, ya que este
deberia ser equivalente a la rebaja que estas haciendo
en el arriendo, entonces en un periodo razonable de 15 o
20 afios se recupera la inversién y rentabilizas. Si pue-
des hacer proyectos a 30 afios, renovables y que puedas
re-concesionarlo cada cierto tiempo».

«La inmobiliaria tendria que aportar el financiamiento
para la construccién, y tendria que tener el capital
de trabajo para echar a andar el trabajo y mantenerlo,
ahi tendrias que sacar cual es el valor del arrenda-
miento maximo para poder asegurar sus flujos, pero a mi
me parece una buena idea, gque podria ser bien innovador
y dinamizador».

«También deberian traspasarle parte del riesgo de de-
manda al privado, y este riesgo tiene que ver con la
gestidén, de calidad de la oferta que hagan y con el
valor del arriendo, o sea, el valor del arriendo debe
ser menor de un arriendo comun y corriente, si no, no
seria légico que el MINVU transfiriera el terreno y ade-
mas subsidiara a la demanda».
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«El Ministerio puede hacer el aporte del terreno, 1lo
transforma en un bien nacional de uso publico utili-
zando uno de los dos modos legales, busca una inmobi-
liaria, esta construye, administra y pone en marcha el
proyecto y lo opera, y después el Ministerio concesiona
el proyecto a un Fondo de inversidén con la inmobiliaria
adentro, habria que ver eso, y ahi entonces la relacién
de la inmobiliaria con el fondo de inversiones y tendria
claro, que considerar un phi adicional».

2.3 Politicas de arriendo en Chile
y el mundo.

Las politicas de arriendo en la regién y Chile

Impulsar los sistemas de arriendo en Chile y Latinoamérica
es un tema que se ha tomado la agenda de la politica habi-
tacional reciente. Estudios del Centro de Estudios Publicos,
Banco Interamericano de Desarrollo, la Lincoln Institute of
Land Policy y otros, demuestran que el arriendo en la regidn
podria beneficiar la calidad de vida de gran parte de la pobla-
cidén gque requiere mayor flexibilidad y oferta. Investigadores
como Oswald (2006) o Coulson y Fischer (2009) han relacionado
la oferta de alquiler con el desempleo por la obligacidén de
permanecer en un inmueble adquirido como un bien. Otro de los
aspectos fundamentales seria tender hacia la disminucidén de
restricciones y regulaciones, y por otro lado la ampliacidn
de flexibilidades para acceder a créditos, situacidn que agu-
diza la realidad de la poblacidédn de menores recursos, ya dJque
estd comprobado gque a mayor ingreso, es mayor la movilidad
residencial. En este sentido, comparando la realidad chilena
y los paises de la OCDE, la situacidén es similar, los paises
con mayor movilidad tienden a tener un PIB mayor al de Chile
y un indice de Gini también mas elevado.

El Banco Interamericano de Desarrollo también es participe
de la discusidén generando sus propias investigaciones y pro-
puestas para la regidén en cuanto politicas de arriendo, esta-
bleciendo cinco areas prioritarias:
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Movilidad residencial
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Fuente: Caldera Sanchez
(2012), respecto a resul-
tados CASEN 2006.
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!I Mejorar el acceso al financiamiento de vivienda para el
segmento de la poblacidn que no cuenta con acceso o que lo
tiene, pero en condiciones financieras menos favorables que
las que podrian lograrse (tasas de interés, plazo, porcen-
taje del valor de la vivienda que se financia).

Ampliar el acceso al financiamiento del segmento de
la poblacidén que no es inmediatamente “bancarizable”
mediante el Leasing Habitacional.

Facilitar el acceso al alquiler de viviendas como
solucidén transitoria para la posterior adquisicidédn de
vivienda.

Mejorar el alcance y la eficiencia en la utilizaciédn
de los subsidios.

MI Mejorar la calidad de las viviendas mediante el
otorgamiento de subsidios y financiamiento (Banco Inte-
ramericano de Desarrollo, 2014; 34).

Esta misma institucién generd
un diagnéstico de acuerdo al
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(mal) uso del inmueble, y el costo asociado con no percibir
una renta durante el periodo en que el inmueble estd vacante”
(Banco Interamericano de Desarrollo, 2014: 31). Luego, si el
Estado por ejemplo concesionara a un grupo de inversionistas
un conjunto de viviendas de interés social para la renta, éste
podria asegurar un pago minimo en caso de que la empresa, O en
este caso el mismo Estado, no encontraran a candidatos para
habitar el proyecto.

Segln UN-h&bitat (2003), en Chile, el tiempo medio de per-
manencia en una vivienda subsidiada es de 23 anos. De hecho,
pese a que el 42% de los propietarios desearia relocalizarse
en una mejor vivienda o un mejor barrio, muchos han continua-
do en el mismo sitio en el que accedieron a la propiedad por
primera vez, esto de alguna forma ha intentado subsanarse con
el subsidio de arriendo, por ejemplo, cubriendo a un segmento
de la poblacidén que va desde los 18 a los 35 afios, aportando
un maximo de UF 3($75.000 aprox.) durante 5 afos.

El sistema de subsidio ha tenido dispares resultados, el
de arriendo especificamente ha sido evaluado positivamente en
su primera implementacidédn. Segin el investigador Slaven Raz-
milic (2015) del Centro de Estudios Publicos, el programa no
s6lo ha logrado reducir el hacinamiento de 2,4 a 1,2 personas
por dormitorio entre los hogares beneficiados, si no también
disminuir la carga financiera que supone el arriendo, bajando
al 17% de los ingresos, de un 41% promedio sin subsidio. Esto
potencia la idea de que cuando se estda incentivando la renta
de viviendas de interés social, se estd no sé6lo promoviendo
la movilidad social del hogar que habitard la casa, sino tam-
bién se estd disminuyendo el hacinamiento que existia desde
su lugar de procedencia.

Ley de Arriendo

La Ley N° 18101, promulgada el 7 de enero de 1982, cuyo ob-
jetivo fue fijar normas especiales sobre el arrendamiento de
predios urbanos, o mas conocida como ley de arriendo, es una
ley gque se especializa en fijar su regulacidén en todos 1los
terrenos que se encuentren dentro de suelo urbano excluyendo
los gue tengan una superficie superior a 1 hectédrea con destino
agricola ganadero o forestal, asi como inmuebles fiscales, es-
tacionamientos, hoteles y establecimientos de hospedaje prin-
cipalmente. Si bien la normativa chilena no establece una
obligacidén para escribir contratos de arriendo, lo aconseja
normando todas las caracteristicas y pasos a seguir en caso
de no cumplimientos de las partes, desahucios, no pagos, sub-
arrendamiento y tribunales competentes.
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Fuente: Slaven Razmilic
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Es decir, es una ley no aplicable a la propiedad fiscal que
regula contratos entre dos partes (arrendador y arrendata-
rio), los derechos, deberes, multas, tribunales competentes y
otros comportamientos que puedan darse en el pleno desarrollo
de los contratos, haciendo sbélo una excepcidn en su art. 162
respecto a la definicidén de «vivienda econémica», definiéndolas
como «las que tienen una superficie edificada no superior a 140
metros cuadrados por unidad de vivienda y reUnen los requi-
sitos, caracteristicas y condiciones que se determinan en el
DFL 2 de 1959 (..) y en el Reglamento Especial de Viviendas
Econémicas».

Decreto Ley 1939 - Adquisicién, administracién y disposicidn
de los bienes del estado.

El Decreto Ley 1939, del afio 1977 dictdé las normas sobre ad-
quisicidén, administracién y disposicidn de los bienes del esta-
do, debido a su importancia en el desarrollo econdmico y social.
Es una ley propia del Ministerio de Bienes Nacionales MBN (antes
llamado Ministerio de Tierras y Colonizacién).

Entre otras cosas, fija las normas para la administracién
de los bienes, los cuales podran ser objeto de destinaciones,
concesiones de uso, afectaciones y arrendamientos. De las des-
tinaciones y concesiones, cabe destacar que una destinacién co-
rresponde al traspaso del uso de un inmueble a otro servicio y/o
entidad administrada por el estado, el poder judicial, servi-
cios correspondientes al congreso nacional y contraloria mien-
tras que las concesiones pueden entregarse a cualquier persona
natural o juridica, con un fin preestablecido en las condiciones
que se determinen en cada caso. En ningln caso el Ministerio
de Bienes Nacionales podréa adjudicar en concesidén un inmueble
o propiedad que esté entregada previamente a la competencia de
otro Ministerio, servicio publico u otro organismo integrante
de la administracién del estado.
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Las concesiones pueden ser publicas, privadas, nacionales e
internacionales, mediante solicitud mencionando la actividad
especifica de uso del inmueble, y la definicidén de las adjudi-
caciones de concesién son exclusivas del Ministerio de Bienes
Nacionales (publicédndose en el diario oficial). A su vez, estas
duraran los plazos establecidos en las licitaciones y no po-
drén tener una duracidén mayor a 50 afios, siendo esta concesidn
transferible por voluntad o fuerza mayor, siempre y cuando se
cumplan las obligaciones contractuales y se realice a una per-
sona juridica de nacionalidad chilena.

El decreto ley 1939 ademés, regula en su parrafo III el arren-
damiento de los bienes del Estado para el uso y goce de par-
ticulares mediante contratos de arrendamiento, cuyos derechos
y obligaciones se encuentran todos en la ley de arriendo men-
cionada anteriormente. Se establecen los valores minimos que
podréan fijarse en el arrendamiento (cuyo valor no podra ser
inferior al 8% del avalto vigente para el pago del impuesto
territorial), siendo este valor reajustable a posteriores ava-
ltos. Estos arriendos no pueden ser por un plazo mayor a 5 afios
siendo inmuebles urbanos, ni 10 afos siendo inmuebles rurales.

La realidad europea

La mayoria de los paises europeos optan por las politicas de
arriendo mas que de tenencia, el caso de Espafia es uno de los
que si bien mayoritariamente promueven la tenencia, en Barce-
lona por ejemplo, la politica de vivienda de alquiler (ya ca-
mino a consolidarse en varios ayuntamientos), tiene dos for-
mas de materializarse, «por una parte, se entregan ayudas para
pagar el alquiler, y por otra, ayudas destinadas a la movili-
zacidn del parque desocupado con el objetivo de destinarlo al
alquiler. (..) Estas ayudas, si es el caso, irédn complementadas
con el seguimiento de un programa social gestionado por Ac-—
cidén Social del Ayuntamiento de Barcelona. La cuantia de la
subvencidén obedece al criterio del “alquiler justo”, segun el
cual el alquiler no debe superar el 30% de los ingresos de los
arrendatarios (hasta 2,5 veces el IPREM; 20% hasta 1 vez el
IPREM), con una subvencidén médxima de 240 euros mensuales en el
caso de Barcelona» (Ayuntamiento de Barcelona, 2009: 97). Es
decir, y a diferencia del Subsidio de arriendo en Chile, los
programas no s6lo tienen una dimensién cuantitativa (monto,
duracién y edad), si no también, una cualitativa, donde el
hogar es asistido con programas sociales gque apoyan este nuevo
método de vida ademéds de los $170.000 aproximados de apoyo.
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Otro de los programas que han tenido éxito y gque acompaian
el sistema de arriendo en los paises europeos es la mixtura
social, esto se asume desde el punto de vista de la sosteni-
bilidad econdmica y social de los proyectos, ya que “La pro-
visidén de vivienda para los pobres continta siendo un problema
que requiere algun tipo de subvencidén estatal. En la mayoria
de los casos, estos subsidios se otorgan a las viviendas so-
ciales en alquiler. Los programas mas exitosos en Alemania,
Paises Bajos y Suiza fusionan el apoyo para los pobres con la
asistencia de algunos hogares de ingresos medios para generar
mezclas de grupos sociales en el espacio” (Blanco, Fretes &
Mufioz, 2014: 84). Esto en Chile se ha tratado de abordar desde
el subsidio de integracidén social, sin embargo, los dispares
resultados de los conjuntos construidos al dia de hoy no dan
cuenta de una politica sdélida que asegure el éxito de todos
los proyectos materializados bajo este programa.

En general los modelos de gestidédn de la vivienda de arrien-
do exitosos a diferencia del caso chileno, son sistemas con-
solidados y concentrados en instituciones, que siendo publi-
cas o privadas con o sin fines de lucro, no son de caracter
individual ni atomizadas en el gigantesco mercado existente,
permaneciendo muchas veces a cargo de corporaciones (Holanda,
Austria, Dinamarca, Irlanda) o los gobiernos locales, situa-
cidén que acd en Chile parece practicamente imposible por las
condiciones actuales donde el gobierno central posee una ca-
pacidad notoriamente mayor en recursos humanos y econdmicos
que las regiones y municipalidades.

2.4 El1 arriendo segun actores urbanos hoy.

A continuacidén se presenta una serie de cuatro entrevista,
donde se establece una visidén integral entre los diversos ac-
tores que hoy tienen incidencia en materia de arriendo y que
estan impulsando politicas en dicha area. En una primera ins-
tancia, se considera la opinidén de Slaven Razmilic, investi-
gador del Centro de Estudios publicos, gquien ha publicado una
serie de investigaciones basadas en los primeros resultados
del Subsidio de Arriendo. Desde el punto de vista del Esta-
do, se entrevisté a Pablo Contrucci y Luis Eduardo Bresciani,
quienes desde el Ministerio de Vivienda y Urbanismo y el Con-
sejo Nacional de Desarrollo Urbano respectivamente, también
han impulsado el arriendo como una nueva forma desde donde la
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politica habitacional deberia situarse, a fin de alcanzar pu-
blicos objetivos diversos y un mercado creciente de acuerdo al
desarrollo de nuestro pais. Finalmente, con la visidén acadé-
mica y publica, también se entrevista al sector privado, esta
vez representado por Juan Pablo Bezanilla, quien como gerente
de Fondos de Inversidén Asset Rentas Residenciales, llevan a
cabo un incipiente pero cada vez mads grande mercado de inver-
siones en el mercado de renta, y que cuyo objetivo estd en la
consolidacién de esta area.

Resumen Entrevista a Slaven Razmillic (Anexo 2)

Slaven Razmillic es doctor en Planificacién Urbana. Actual-
mente se desempefia como investigador del Centro de Estudios
Publicos con varias publicaciones respecto del nuevo Subsidio
de Arriendo. Entre los afios 2006 y 2011 fue jefe del observa-
torio habitacional y jefe de estudios del Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo, luego trabajé en el Ministerio de Hacienda
coordinando politicas sociales.

Frases destacadas

«El subsidio de arriendo hoy estd planteado como un
programa para el segundo o tercer quintil. No tanto
para el primero porque se exige un copago, y es bueno
que haya un copago. Ahora, subir a un tercer y cuarto
quintil, podria ser negativo en la focalizacidn de re-
cursos publicos».

«La clave de esto para que funcione es que el arren-
dador de la unidad, la propiedad no esté atomizada, y
que exista un ente plUblico o privado duefio del edifi-
cio completo, sbélo en esos modelos de administracidn
se pueden reducir gastos, pudiendo también focalizar
subsidios y administrar mejor los problemas. Cuando
hay propiedad atomizada existen problemas mé&s serios
en mantenciones. Entonces los gastos van directamente
ligados al cémo se administra la propiedad, esto en
un contexto actual, es necesario para generar buenas
densidades de vivienda econdémica en sectores bien lo-
calizados, y los subsidios complementarios claro que
podrian ser un aporte bajo esa opticax».

Y MARCO TEORICC
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«Los gringos hacen las 3 cosas: Subsidio a la oferta
publica, subsidio a la oferta privada y subsidio a la
demanda. E1 de oferta privada son beneficios tributa-
rios que tiene que ver con descuento de impuesto a la
renta de la empresa que se dedica a esto, en la medida
de que el edificio ofrezca unidades a valores regulados
asociados a los ingresos de los usuarios, definiendo un
canon de arriendo, es decir un porcentaje del total de
viviendas, la gracia de esto es gque el empresario no
necesariamente hard un edificio de vivienda social, si
no que parte de este, haciendo rentable el negociox».

«El otro modelo es que sea oferta publica, yo creo que
la oferta publica es razonable sélo en gobiernos loca-
les, yo no veo al SERVIU con la capacidad de adminis-
trar proyectos de renta, parte de la gracia de hacer
arriendo se concibe como proyectos con densidades me-
dias y altas con buena administracién, y eso, en lo-
calizaciones buenas, con instrumentos de planificacidédn
que dependan de los municipios».

«El negocio de las rentas residenciales estéd partiendo en
Chile, de hecho, hablé con personas de un fondo de inver-
siones que estan construyendo el segundo y tercer edificio
en alianza con inmobiliarias, para que el negocio les
funcione, deben ser duefios del edificio completo, ya que
asi pueden administrarlo mucho mejor, sobre todo también
desde el punto de vista de las morosidades».

«Estas son inversiones a largo plazo que combinadas
con otras operaciones funcionarian y ellos lo estéan
percibiendo como algo perfectamente razonable, la pre-
gunta es cbédmo moverse a segmentos menos potentes y ahi
el estado tiene el rol de incentivar o avalar, pero si
el Estado avala, se desincentiva el cobro a los usua-
rios y su respectivo pago. Entonces hay que asegurar
que sea méas conveniente hacer la gestidédn de cobro, para
que el privado lo haga efectivamente».
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Resumen Entrevista a Luis Eduardo Bresciani (Anexo 3)

Luis Eduardo Bresciani es Presidente del Consejo Nacional
de Desarrollo Urbano. Anteriormente fue Jefe de la Divisién
de Desarrollo Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
(2003-2010) y miembro del Consejo de Concesiones de Obras Pu-
blicas del Ministerio de Obras Publicas (2010-2014).

Frases destacadas

«La sefial es que todos priorizan como una nueva poli-
tica el avanzar mads a una vivienda en arriendo, ade-
mas de la de propiedad, ya que otorga mas flexibilidad
y llega a segmentos sociales etarios y econdmicos gue
requieren mas movilidad, pero no es la panacea de la
politica de vivienda, en ese sentido no es convertir
toda la vivienda publica en vivienda del arriendo, ya
que traeria serios problemas».

«Lo Unico que estd claro es que el tema de la vivienda y
suelo requiere una institucionalidad, esa instituciona-
lidad hoy no existe porque en el SERVIU son ejecutores de
proyectos, los subsidios son entregados por el MINVU, los
municipios arman PRC, entonces se requiere una entidad
coordinadora de la gestién de recuperacidn de barrios,
proyectos habitacionales, etc, pero con una capacidad
mucho més amplia y activa de lo que tienen los SERVIU».

«Se requiere dar certidumbre, dar a los empresarios la
seguridad de la oportunidad de negocios, por lo tan-
to se debe garantizar una demanda a través subsidios
para garantizar que tendrédn gente que arrendard por un
cierto periodo de tiempo, ademds seguramente requiera
revisar la Ley de Arriendo, por el tema del control
y administracién, y obviamente cuando el mercado no
opera sélo, requiere algln nivel de accidén directa del
Estado como el que tu comentas, [..] si td creas un
mercado dindmico de arriendo, con empresas que se de-
dican al tema, con un sistema de subsidios, incentivos
o descuentos tributarios que lo estimulan, més bien
podria operar solo».

POLITICAS
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«Uno de los diagnésticos, es que cuando los sectores
vulnerables buscan acceder a centros urbanos, se debe
hacer en densidad, por lo que los gastos comunes se
convierten en un ambito clave, ademéds de subsidiar la
compra o el arriendo debemos pensar en ademas de ga-
rantizar y apoyar los gastos».

«Son las ciudades las que deberian manejar este tipo
de instrumentos, no los ministerios que tienen mira-
das sectoriales, ni tampoco los municipios que tienden
ademas a tratar de colgarse de las comunas aledafias.
Entonces si tU quieres generar incentivos a la loca-
lizacidén de viviendas destinadas al arriendo, tu te
imaginaréds que ningln municipio con una poblacidén de
medianos ingresos va a querer incorporar poblacién de
menores ingresos a la comuna, porque la poblacidén no
va a permitirlo. El1l tnico que puede garantizar que
haya acceso y equidad es un ente superior, y e€so en
este caso son los gobiernos regionales o los futuros
gobiernos metropolitanos».

«Todas las regiones debiesen tener un Servicio Nacio-
nal de Desarrollo Urbano, una especie de Corporacidn o
Agencia, que concentra en una sola institucidén facul-
tades que hoy estéan dispersas entre el SERVIU, entre
el MINVU, el MTT, Pargues urbanos. Una institucidén a
cargo del tema de desarrollo urbano, de vivienda, de
compra de suelo, concesiones. [..] Como Consejo hemos
planteado es que aquellas ciudades intermedias requie-
ren un paquete de instrumentos y programas que al dia
de hoy no existen».



Resumen Entrevista a Pablo Contrucci (Anexo 4)
Pablo Contrucci es el actual Jefe de Divisién de Desarrollo

Urbano del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Anteriormente
se desempefié6 como Director Ejecutivo de la Corporacidén para
el Desarrollo de Santiago (1990-2000).

Frases destacadas

«Se requieren mecanismos de gestidén de suelo gque acti-
ven oferta en otros lugares donde no esté esa dinamica
y ahi viene lo que tu comentas, la necesidad de que el
Estado se haga cargo y entre con mayor proactividad en
esos lugares comprando terrenos para generar proyectos
no sélo de vivienda, si no también mixtos y con vivien-
das de distintos tipos».

«Antes sd6lo se podia comprar terreno sbdélo para cons-
truir vivienda social, por lo que no podiamos hacer
integracidén, teniendo que hacerlos en paralelo. Con la
glosa gque se aprobd este afio podemos hacerlos en con-
junto y ahi se puede incluir un mecanismo que genere
mayor oferta en el subsidio de arriendo que también es
una via para solucionar la segregacidn, ya que de esta
manera las familias pueden probar barrios y proyectos,
por otro lado les permite atrasar la decisidén de com-
pra y no amarrarlos cuando a veces aun ni estan cons-
tituidos como ntcleo familiar, pero ademés el arriendo
o subsidio de arriendo permite generar mercado para
personas y grupos familiares que no necesariamente en-
tran en la ldégica que hay desde que se cred el sistemas
e subsidios en Chile que es la familia tradicional,
ingresando ahora también jdévenes emparejados, adulto
mayor, personas solas, etc».

«Entonces el ministerio le entrega al beneficiario un
subsidio para que arriende y tiene que salir a buscar
una vivienda de valor y ubicacién determinada que quizéas
no existe, entonces terminard arrendando una vivienda en
un lugar que repetird el circulo de la segregacidn, por
lo tanto, se requiere generar un oferta para el arriendo
y en eso tu idea de concesidén es muy buena y calza con
lo que hemos ido desarrollando en el Ministerio».

2. ESTADO DEL ARTE DE LAS
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«E1 gobierno de Obama lo que ha hecho es transferir esas
propiedades que eran de propiedad estatal a concesiones,
de manera que la relacién entre las partes sea entre
privados, y eso lo hace bastante méds eficiente y mas jus-
tos, ya que se generaba el vicio de que los beneficiarios
eran arrendatarios del Estado se creaba dependencia por
costos politicos. Entonces la concesionaria mantiene un
estandar de servicio adecuado y se relaciona con precios
de arriendos preestablecidos porque estidn sefialados en
el contrato de la concesidén».

«Hay que considerar también que si se avanza en el
proyecto de ley profundizacidén de la descentralizacidn
los SERVIU pasan a depender de los gobiernos regiona-
les, por lo tanto se les entregard un poder importante
en la realizacién de estos proyectos y se separaria en
alguna medida de la planificacidén urbana que se manten-
dria a nivel de los SEREMI de VIVIENDA que también son
parte del Gobierno Regional. Entonces se trasladaria
todo a un nivel regional, donde los Alcaldes tendrian
un rol importante».

«Me parece sUper interesante la idea y me interesa el
resultado de tu evaluacidén econdmica, porque efectiva-
mente hemos investigado el modelo de concesiones, en-
tonces es una idea que estamos manejando. Lo que pasa
es gque hoy el SERVIU no tiene las facultades para con-
cesionar, esa facultad la tiene el Ministerio de Obras
Piblicas y esto no le calza. Esa facultad la deberia
tener el SERVIU, construir, administrar y concesionar,
porque lo que tU estds proponiendo es trasladarle el
financiamiento al privado con sus propios recursos y
les exiges una condicidén de servicio para demandas que
el estado va a ir provocando por la via del subsidio».
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Resumen Entrevista a Juan Pablo Bezanilla (Anexo 5)

Juan Pablo Bezanilla es MBA de la Universidad de Chicago y
actualmente es Gerente del Fondo de Inversién Asset Rentas
Residenciales y miembro del equipo Asset Management.

Frases destacadas

«Para los arrendatarios en términos de servicios, un
edificio con un unico duefio probablemente estard mejor
mantenido y para el duefio del edifico, la rentabilidad es
distinta cuando manejas un portafolio completo de unida-
des de arriendo y el riesgo también es distinto, entonces
para los inversores es un negocio interesante y ademés
para los que arriendan tienen un servicio distinto a que
si arrendaran cualquier otro tipo de departamentox».

«Es distinto lo que me planteas tu, porgue tienes un
plazo finito, entonces se debe definir el valor termi-
nal que te dard el estado cuando termine la concesién,
cuadnto te pagara el estado. Si no te dard nada es otro
el negocio, dentro del plazo de concesidén, con un valor
terminal cero, porque en general nosotros compramos el
edificio construido, lo arrendamos y luego asignamos un
valor terminal y recuperamos eso».

«En Santiago lo que pasa es que mientras mas hacia el
oriente te vas, la venta es mucho mas caro, pero los
arriendos no, por lo tanto la rentabilidad que obtie-
nes cuando eres duefio del inmueble es menor, entonces
en Las Condes yo no puedo comprar edificio, para gene-
rar un precio competitivo a la inmobiliaria, en San-
tiago Centro y otras comunas pericentrales ahi si es
competitivo porque los cap-grade son mas alto, son més
rentables pero se asume mas riesgo».

«Hay otros fondos de inversidén que pueden contratar la
construccidén a otra empresa mas, no tiene por qué ser
el fondo el que construye. A nosotros nos interesaria
ese tipo de negocio porque me das el suelo y los arren-
datarios, pero también hay que conseguir el contrato
de construccidén, una constructora que te quiera hacer
las casas o departamentos a construir a un costo de no
sé por ejemplo 15 UF/m2, y yo te voy a considerar de
que aparte del precio por terreno gque tengo, debo pa-
garte més la construccidén y los costos de operar a ver
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si me da el negocio, pero yo lo externalizaria, no lo
haria yo, pero también podria yo tener un fondo distin-
to con fondos especiales para este tipo de negocios.
[..] Lo que tienes que ver es que cuanto es el plazo a
concesidén que debes dar para que la rentabilidad sea
interesante».

«En la renta sélo habia fondos dedicados a temas co-
merciales de oficina, entonces por eso nos metimos,
porgue vimos una oportunidad de negocio que en Chile
no existia y afuera se hacia muy bien. Si ta hubieras
hecho esa pregunta hace diez afios, la respuesta hubie-
ra sido la misma, eso si hoy hay menos dudas, hay un
mercado de arriendo mucho més consolidado, aumentando
dramadticamente los Ultimos afos por temas demogréficos,
movilidad social, etcx».

«La ley favorece demasiado al arrendatario, pensar que
una persona puede demorarse seis meses en pagar un arrien-
do para poder recién generar una orden de un juez para
poder sacarlo es demasiado. Si tl ves la experiencia de
otros paises son politicas mucho més estrictas. [..] La
ley de comunidades que es distinta a la de arrendamiento
de predios urbanos que es la comin, si permite el corte
de agua o luz por no pago de gastos comunes, eso ayuda
en algo, porque si alguien es duefio del edificio completo
manejamos también la comunidad».

Conclusiones entrevistas

De las entrevistas se destaca inicialmente que hay un consenso
generalizado en la urgencia de generar una oferta de vivien-
das de renta. En un segundo plano, se analiza la forma en que
el Estado participa o no de este mercado, acuerdo también es
que debe estar presente. En este sentido, tanto Luis Eduardo
Bresciani como Pablo Contrucci, los dos actores mas cercanos a
la practica de la politica urbana, proponen que este modelo de
gestidén esté en manos de los SERVIU, que segln cuentan pasaréa
a ser parte de los Gobiernos Regionales o futuros gobiernos
metropolitanos, dejando de lado la opcidén del Gobierno local
en cuanto hoy esa opcidén es inviable por su débil rol, ademés
de las visiones particulares que tiene cada uno, privilegian-
do en muchos casos la segregacidén de los grupos de escasos
recursos y disminuyendo la densificacidén. En este sentido Luis
Eduardo propone avanzar hacia pensar que toda ciudad deberia
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tener su Servicio Nacional de Desarrollo Urbano como especie
de Agencia o Corporacidén que trate estas temadticas.

Cuando se discutid la forma de la concesidn, se establecid
que la construccidén debe externalizarse a otro fondo de inver-
sién cuyo ambito sea ese rubro, o contratar una inmobiliaria.
Eso si, todos coinciden en que se debe ser duefio del edificio
completo, Juan Pablo Bezanilla coincide con la visidén de Sla-
ven Razmilic en que la idea funciona ya que el edificio pasa
a ser completamente administrado por el Fondo de Inversidn,
generando mayor eficiencia en la administracidén y mayor ren-
tabilidad. No asi con una oferta atomizada que puede generar
menos optimizacidén de los procesos de gestidn. Desde el punto
de vista de la inversidn, la rentabilidad es més alto en las
comunas centrales y pericentrales, ya que el valor del arrien-
do no varia tanto como el valor de la venta desde entre sec-
tores de la ciudad con diversos grupos socioecondédmicos, por
lo tanto, en este sentido es mas rentable la opcidén de renta
plblica en sectores bien ubicados, también tiene més riesgo,
pero al ser el SERVIU quien manejard la demanda, disminuye
considerablemente este Gltimo.

En un tercer punto es importante considerar en la evalua-
cién econdmica que el valor terminal es 0, ya que el edificio,
pasados los 30 afios, vuelve a ser parte del SERVIU o del Es-
tado seguln, sea el caso. La cantidad de afios de la concesién
estard directamente relacionada con el tiempo necesario para
que la inversidén ya haya generado un retorno al Estado por la
via de la disminucién del costo del arriendo. En este sentido
también se debe generar una propuesta con una densidad X, donde
X responda a la cantidad de personas del edificio que daran al
conjunto el equilibrio entre una densidad que no hiperdensi-
fique y que por otro lado genere las condiciones minimas para
gastos comunes abordables por los propietarios de escasos re-
cursos. A este Ultimo punto, el valor del arriendo ademés de
ser claramente menor al de la oferta actual en el mismo sector
(bien ubicado), esta deberia ser parte de este modelo o ecua-
cién considerando menos de un 0,4% o 0,5% del valor de venta
del inmueble, mejorando la oferta.
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Figura 8
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(2012) .
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2.5 Descentralizacién y ciudades

intermedias en Chile.

Una de las principales causas de la segregacidén y la desigual-
dad urbana es el débil rol que tiene el Estado sobre todo en
situaciones metropolitanas ya consolidadas. En este sentido
el concepto de la ciudad intermedia cobra una especial rele-
vancia, sobre todo en Chile que, siendo un pais con tres areas
metropolitanas principales (Santiago, Concepcidn, Valparai-
S0), posee un importante numero de urbanizaciones de tamafio
intermedio que concentran un numero no despreciable de habi-
tantes en ciudades como Iquique, Antofagasta, Cogquimbo, La
Serena, Rancagua, Talca, Temuco, Puerto Montt, etc. Impulsar
una accidén en este tipo de ciudades sugiere no sé6lo una mayor
comodidad, por cuanto como se verd mas adelante, son ciudades
con mayor flexibilidad y capacidad de responder mejor a este
tipo de proyectos, sino también va en linea de la politica
descentralizadora que ha llevado a tan buenos resultados en
los palises europeos en materia habitacional.

Un informe realizado por ONU HABITAT el afio 2012 dictaba
lo siguiente:

RECUADRO1.2
CIUDADES INTERMEDIAS

La nocién de ciudad intermedia es relativa al tamafio del pais y la estructura de su sistema de ciudades.

Tegucigalpa y Kingston son las mayores ciudades de Honduras y Jamaica y las mas importantes para sus respectivos paises en todos los

ambitos, aunque, por poblacién, equivalen a una ciudad de tamafio medio de Brasil y México.

En la regidn, se considera que las ciudades intermedias tienden a tener funciones similares dentro de su pafs independientemente de las
importantes variaciones en términos de cantidad de poblacién.

Desde esta perspectiva, una ciudad intermedia como Puerto Plata, en Republica Dominicana u Oruro, en Bolivia, cumple funciones y ofrece

servicios dentro de su pafs similares a los que tienen Corrientes en Argentina o Goiania den Brasil.

TAMARO PAIS TAMARO CIUDAD INTERMEDIA

<2 millones hab. Sin sistema urbano de ciudades

2-10 millones hab. <i><i> 50.000-250.000 hab
10-20 millones hab. ????;W?? 70.000-350.000 hab
20 a 50 millones hab. <ﬂ><ﬂ><ﬂ><ﬂ><ﬂ><ﬂ><n><n><n> 300.000-550.000 hab

‘ﬁ"ﬁ"ﬁ"ﬁ"ﬁ"ﬁ"ﬁ’ff?? 500.000-3 1 millén e e . ,"(jé ‘—”‘ob‘s

0s en anexo 2).

> 50 millones hab.
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«E1 numero de ciudades se ha multiplicado por seis
en cincuenta afios. La mitad de la poblacidén urbana
reside hoy en ciudades de menos de 500.000 habitan-
tes y el 14% en las megaciudades (més de 222 millo-
nes en las primeras y 65 millones en las segundas).
Los avances logrados en acceso a agua, saneamiento

y otros servicios han aumentado el atractivo de las
ciudades intermedias, lo que apunta a un mayor equi-
librio del sistema de ciudades de los paises».

(ONU HABITAT, 2012).

Pero ¢cuales son las ciudades intermedias en Chile? ;Tienen
el mismo tamafio que las de Brasil? ¢Es una designacidén cuali-
tativa o cuantitativa? A nivel cuantitativo, segtn la CEPAL,
se estima que de acuerdo a la tabla para Chile las ciudades
intermedias serian aquellos sistemas urbanos que poseen entre
70.000 y 350.000 habitantes, no siendo la misma ecuacidén en
Brasil o Argentina, estipulando que a mayor poblacidén nacio-
nal, mayor es la poblacidén de la ciudad intermedia. Por otro
lado, en una definicién més cualitativa un investigador chi-
leno cree que:

«No existe una definicidén univoca de Ciudad Interme-
dia; no obstante, es posible dar esta categoria a
centros urbanos que reUnan las siguientes caracteris-

ticas: (i) ciudades que en relacidén al rango de po-
blacidén del pais o regidn en gue se ubican, tienen un
tamano medio; (ii) ciudades que ocupan un lugar rele-

vante en el entramado politico-administrativo dentro
una regidén o de un cierto sistema de ciudades y lo-
calidades[3]; (iii) ciudades que integran, en su te-
rritorio de influencia, centros poblados ubicados méas
alld de sus limites politico-administrativos, con-
formando con ellos conurbaciones; y (iv) ciudades de
una escala amigable con el desarrollo de una buena
calidad de vida. Aun cuando experimentan transforma-
ciones gue comienzan a evidenciar problemas asociados
tradicionalmente a la escala metropolitana, estéan en
un momento de su desarrollo en el que es posible (re)
definir sus proyectos de futuro. Son, en este sentido,
ciudades planificables)». (Borsdorf et al, 2008).
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Si las ciudades intermedias y su crecimiento dan un equili-
brio mayor al sistema de ciudades de los paises y son esce-
narios més propensos a la planificacidén, son una oportunidad
interesante de explorar. Otro punto importante es el cre-
cimiento que estéan experimentando estas con respecto a las
ciudades metropolitanas. Durante los ultimos 10 afios esta
tendencia de enfocarse en estas ciudades ha crecido exponen-
cialmente y variadas investigaciones le han dado un énfasis
importante, en Argentina:

«En las Ultimas décadas se registraron una serie de
cambios que provocaron rupturas en las tendencias ob-
servadas. Unos de los méds relevantes se refieren al
retroceso de la primacia urbana, a la desaceleracidn
del crecimiento de las mega-ciudades y al crecimiento
de las ciudades de tamafios intermedios y la multipli-
cacién de su numero». (Molinatti, 2013: 63).

Y también Jordi Borja en Espafa:

«Son las ciudades intermedias las que tienen que
afrontar mayores problemas debido al réapido creci-
miento. La mayor parte de los problemas estan rela-
cionados con la expansidén y cobertura de la red de
servicios e infraestructuras urbanas. Las dindmicas
del crecimiento de las ciudades intermedias hay que
relacionarlas con su posicidédn en el sistema urbano,
tanto como sus relaciones econdémicas y demogréaficas.
Vivienda, servicios urbanos y planeamiento urbano ne-
cesitan especial atencidn en este contexto».

(Borja, 2012: 137).
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2.6 Conclusiones generales.

En sintesis, en este capitulo introductorio se ha podido hacer
una revisidén general del estado de las politicas habitaciona-
les y urbanas del pais, se ha planteado la necesidad de innovar
en los modelos en pro de una ciudad mads equitativa y se han
explorado de manera introductoria iniciativas en otros paises
tanto latinoamericanos como europeos. Por otro lado, se vin-
culd esta problematica a posibles soluciones, entendemos que
el Estado de Chile hoy no esté& capacitado para disefiar, ges-
tionar, ejecutar, administrar y mantener proyectos inmobilia-
rios de interés social, por lo que se han debido buscar otras
alternativas de apoyo en la gestidén privada para que puedan
abordar un mercado que, segun lo expuesto, se encuentra en un
constante crecimiento. ;Aparece entonces el sistema de conce-
siones como una oportunidad? Como se ha podido observar, este
sistema se ha caracterizado en Chile como una de las princi-
pales formas de hacer ciudad, y con resultados tanto positivos
como negativos, lo cierto es que hoy ha diversificado su rol,
no sbélo quedandose con aeropuertos o carreteras como lo fue
en un inicio. La ciudad intermedia por otro lado, aparece como
un territorio de mediana escala, donde la segregacidén comienza
a proliferar y donde es necesario volver a tener un rol acti-
vo desde el Estado, la compra de terrenos bien ubicados y la
planificacién y densificacidén a través de viviendas de interés
publico son una oportunidad para dirigir el destino de ciuda-
des que posiblemente terminaran con indices de segregaciédn vy
desigualdad urbana similares a las de la Regidén Metropolitana.
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3.1. Modelos de renta de wvivienda
de interés social.

A continuacidén se presenta el analisis de tres casos de arriendo en paises de
tres diversos continentes. El cual tiene como obejtivo entregar diferentes modos
de desarrollo, implementacidén y consolidacidén del mercado de alquiler o renta
en las distintas realidades.

Espaia

En Europa, la vivienda social de alquiler se da como resultado de la destruccidn
dejada por la Segunda Guerra Mundial. Esto en el contexto de una decisidn por
parte de los Estados afectados por implicarse directamente en la promocidn y
gestidén de viviendas de alquiler baratas, dirigidas a dar alojamiento a estratos
sociales bajos, y que estos tuvieran condiciones de habitabilidad aceptables.
Este proceso obtuvo un reimpulso con el auge de la economia fordista, debido a
que se visualizaron en ese momento como la mejor solucidn para afrontar las de-
mandas de las actividades industriales en las urbes de Europa.

Espafia no generd durante la mitad del siglo XX un desarrollo agresivo de la
tenencia de alquiler, lo cual fue consecuencia de los diferentes regimenes de
tenencia de la vivienda. En el caso de Espafia, respecto a territorios como Ale-
mania, Francia, Holanda, Reino Unido y Suecia, el régimen de la propiedad exis-
te en un 82,1%, dejando un escaso 11,4% a la vivienda de alquiler. En tanto,
los otros paises mencionados superan el 30% de viviendas en régimen de arriendo
(Figura 9). Hasta el afo 1985, existidé una politica de regulacidén del mercado
de alguiler, la cual fue eliminada en funcidén de liberalizar dicho mercado con
el fin de flexibilizarlo y, por ende, promover el arriendo, lo cual hasta el dia
de hoy no dio resultado, dando como producto un sistema de vivienda con auge
prolongado del sector inmobiliario y un estancamiento del mercado de arriendo
(Pareja & Séanchez, 2010).
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Figura 9

Evolucidén de las vi-
viendas de renta en
alquiler entre 1980 y
2000 (%respecto de las
viviendas principales)

Fuente: Trabada (2005).

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS
EN ALQUILER ENTRE 1980/81Y 2000/2001 (% RESPECTO DE LAS VIVIENDAS PRINCIPALES).
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Figura X: Trabada (2

Es asi como la vivienda social de alquiler posee una exigua
cuantitativa en Espafia, correspondiendo a un 0,7% del stock de
viviendas principales, y llevadndose a cabo diferentes politi-
cas para su promocidédn. En el ano 2002 se cred el Real Decreto
1/2002, denominado Plan Estatal de Vivienda y Suelo 2005/2005,
en que se define un sistema de financiacién para la promocidn
publica de viviendas protegidas de alquiler, las cuales se de-
bieron de arrendar por un minimo de 10 afios. El financiamiento
estatal cubrid® el 30% del coste si se cumplen 2 requisitos:

* E1 arrendador debe tener ingresos inferiores a 2,5 ve-
ces el Salario Minimo Interprofesional (SMI) o segun el
limite establecido por la comunidad autdénoma especifica.

e La vivienda debe poseer al menos 70m? utiles, o in-
ferior a 90m2 si la unidad familiar consta de méas de
cuatro individuos.

Consta que esta opcidn residencial no figurd entre las priori-
dades de la politica estatal de vivienda, sino todo lo contra-
rio, como demuestra el dato de que en las previsiones del Plan
Estatal de Vivienda y Suelo para cada afo del periodo de vi-
gencia (2002-05), sb6lo contempld la cofinanciacidén de unas 150
viviendas protegidas de promocidén publica para el alquiler.
Incluso, este exiguo objetivo inicial no se cumplid en 2002 y
2003, ya que se promovieron nada mas que el 75,3% y el 39,3%
de las 150 viviendas previstas para cada afio (Trabada, 2005).

Para el 2004, volvidé a renacer el Ministerio de Vivienda.
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Este se encargd de la administracién general del Estado en lo
relacionado al tema de vivienda y suelo. Sin embargo, en octu-
bre de 2010 fue eliminado. Sus competencias fueron absorbidas
por el Ministerio de Fomento, conformdndose la Secretaria de
Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas, antes de su disolu-
cién el Consejo de Ministros aprobd en diciembre del 2008 el
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012.

El Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012 par-
ti6 de la premisa que es necesario cambiar el modelo de cons-
truccidén en Espafia, que tiene como antecedente histdérico en-
focarse en la ejecucidén masiva de nuevas viviendas, y pasar a
un modelo intensivo en el uso del parque edificado y no consuma
mas suelo, genere actividades industriales y requiera mucho
més mano de obra que la nueva edificacidén. Pudiendo absorber
al mismo tiempo gran parte del desempleo en este sector, im-
pulsando y estimulando para esto el area de rehabilitacidén de
viviendas. A su vez, le dio cabida a la poblacidén de rentas
media a través del abanico de ayudas que planted para la promo-
cidén compra de vivienda, ayudas para el alquiler de vivienda,
y ayudas para la rehabilitacién de la vivienda, entre otras.

Dentro de los ejes de funcionamiento de este plan, la pro-
mocidén y atencidn de vivienda se diversifica en:

* Viviendas protegidas para arrendamiento: En este caso
se contemplaron dos programas: arrendamiento a 10 afios
y arrendamiento a 25 afios. La Renta méxima anual, por
metro cuadrado de superficie util, sera el 4,5% 6 el
5,5% del precio maximo de referencia de la vivienda
protegida en alquiler de que se trate, segtn la dura-
cidén del contrato de arrendamiento sea de 25 o 10 arfios,
respectivamente.

* Viviendas protegidas para arrendamiento con opcién de
compra: Las viviendas protegidas para arrendamiento a 10
aflos podran ser objeto de un contrato de arrendamiento
con opcidébn de compra, en cuyo caso el inquilino podra ad-
quirirla a un precio de hasta 1,7 veces el precio maximo
de referencia establecido en la calificacidén provisional.

* Viviendas protegidas para venta: En la modificacién
15, del decreto del 2010, incluye las viviendas en las
que se cede el derecho de superficie, antes no expresada
en el articulo 33 del decreto del 2008, especificando:
«Podran ser calificadas como protegidas para venta las
viviendas de nueva construccidén o procedentes de la re-
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habilitacidén, incluyendo aquellas en las que se trans-
mita UGnicamente el derecho de superficie». A su vez,
esta misma modificacidén agrega un nuevo apartado con
respecto al derecho de superficie, donde establece que:
«En el caso de adguisiciédn del derecho de superficie
de viviendas protegidas para venta, el precio maximo
por metro cuadrado Util no podréd superar un porcenta-
je del precio maximo establecido para la venta de una
vivienda protegida del mismo régimen. Dicho porcenta-
je serd del 80 por ciento, cuando el derecho de su-
perficie tenga un periodo de duracidén de 75 afios, por
estar la vivienda construida sobre suelo publico; o
de 99 afios, en otros casos».

Hoy en dia, segun el sitio web del Ministerio de Fomento en Es-
pafia, existe un programa de Ayuda al Alquiler de Vivienda, el
cual busca facilitar el acceso y la permanencia en una vivien-
da en régimen de alquiler a sectores de poblacidédn con escasos
medios econdémicos. Se ayuda hasta un 40% de la renta anual con
un limite médximo de 2400€ anuales por vivienda, y por un plazo
méaximo de 12 meses, prorrogables por sucesivos periodos de 12
meses hasta la finalizacién del plan (lo cual es el 31 de di-
ciembre de 2016). Cabe destacar, que este plan de ayuda sblo
existe para un publico objetivo de la tercera edad.

El caso de Barcelona

Si bien lo mencionado anteriormente sucede en niveles gene-
rales, en el caso de comunidades como la catalana, especifi-
camente en su Plan de Vivienda del afio 2009, se planted un
plan de fomento al algquiler del parque privado de vivienda.
Esto en funcién de la incapacidad de la produccidén de nueva
vivienda para garantizar el acceso a sus ciudadanos, y debido
a los altos precios del alquiler en dicha ciudad, los cuales
han ido en un significativo aumento desde la aplicacién de la
liberalizacidén del mercado en 1985.

Este plan de ayuda, se diversificé en diferentes programas
que se enfocaron en dos direcciones: 1) ayudas para pagar el
alquiler y 2) ayudas destinadas a la movilizacidédn del parque
desocupado con el objetivo de destinarlo al alquiler. El caso
de las primeras, se dividieron en cuatro programas: a) las
ayudas en situaciones excepcionales, b) ayudas personalizadas
al alojamiento, c) las subvenciones al algquiler de colectivos
con dificultad y d) la renta bédsica de emancipacién. Todas en-
focadas en disminuir la carga del valor de arriendo para las
personas y/o familias en Cataluifia.
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En el caso de las ayudas destinadas a la movilizacidén del parque
desocupado, éste busca como objetivo el fomentar un alquiler
accesible en funcién de la revitalizacién y rehabilitacidn de
viviendas vacias o destinadas a otros usos, con el fin de poder
destinarlas hacia un mercado de arriendo. Esto hoy en dia se
realiza mediante el Programa de Pisos Vacios, el cual consiste
en la captacidén de viviendas del mercado privado para destinar-
las a alquiler social, dando a los propietarios de éstas, el
méximo de garantias para el cobro del alquiler y la financiacién
para hacer obras, ya que el programa incluye la posibilidad de
rehabilitar las viviendas vacias.

Las caracteristicas de este programa incluyen para el pro-
pietario del inmueble:

* Garantia de cobro de la renta durante la vigencia del
contrato de alquiler (36 meses).

e Financiacidén de obras de adecuacidén (20% a fondo per-
dido y el 80% restante se descontard de manera mensual
del importe del alquiler).

¢ Se firmard, con cargo al programa, un seguro multi-riesgo.

e Devolucidén de la vivienda en buen estado, a la finali-
zacidén del contrato.

Los precios a los arrendadores, independientemente del precio
de alquiler, rodeo en promedio de 300€ (mientras no supere el
30% de sus ingresos). El propietario recibird la renta con in-
dependencia de que el inguilino pague o no. La diferencia seré
aportada por el Ayuntamiento como subvencidén del parque de al-
quiler social. Las condiciones de la vivienda deben cumplir
ciertos requisitos, como ser una vivienda vacia en Barcelona
ciudad, gque no necesiten reformas de tipo estructural y que en
caso de necesitar reformas que no sean estructurales, las obras
de rehabilitacidén necesarias se incluirdn en el programa, y el
80% del coste total (obras, honorarios, tasas e impuestos) mi-
noraran la renta a pagar al propietario (Ayuntamiento de Barce-
lona y Regidoria de Vivienda, 2009).

Es decir, es un programa que se enfoca en una mediacidn pu-
blica tanto para los propietarios como para los arrendadores,
mediante pagos asegurados por parte del Ayuntamiento de Cata-
lufia, asi como la existencia de seguros asociados para los no
pagos de los arriendos mensuales.
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Sudafrica

En medio de la lucha contra el Apartheid en 1991, empezaron las
negociaciones para una nueva constitucién, la cual fue aproba-
da en 1994. Esta etapa generd mucha discrepancia entre ciertos
grupos sociales, especialmente con los grupos conservadores
(blancos) que no aceptaban la evolucidén. Como resultado de la
constitucién, se dio la abolicidén del apartheid y por primera
vez se acepta la propiedad para los negros. Ademéds, se dio una
divisién territorial clara en la que las provincias tendrian
su propia legislacidén y gobernantes.

Tras la nueva constitucidén politica de 1994, el articulo
26 calificé y reconocidé que la construccién de una vivienda
traspasa asuntos meramente fisicos y por lo tanto debe invo-
lucrar temas como: el suelo disponible para su construccidn,
servicios publicos domiciliarios, un entorno sano y, por su-
puesto, programas de financiacidén que permitan su materiali-
zacién. Igualmente, éste estatuto establecid que el acceso a
una solucidén habitacional debe estar acorde a la dignidad vy
a una construccidédn armdénica del hébitat, por lo tanto “todos
los agentes de la sociedad, incluyendo a los individuos de
la misma, deben estar habilitados por medidas legislativas
y otras medidas para proveer viviendas” (Corte Constitucio-
nal de Sudéafrica, 2000: 18). Esto desencadend la obligacidn
constitucional de materializar una politica habitacional que
hasta el afio 2000, no existia.

La politica de vivienda tiene cuatro programas basicos: el
programa financiero, el programa urbano de vivienda, el programa
de vivienda social/arrendamiento y el programa rural. Paralelo
a todos estos se encuentra el sistema de subsidio habitacional,
siendo un instrumento operativo y administrativo de financiacién
estatal que permite el acceso a la vivienda usada, nueva, en
arrendamiento, vivienda de construccién progresiva etc. Esta
asistencia estatal se puede presentar en dos categorias: un
programa que incluye subsidio para financiar el crédito hipote-
cario que, una vez sea aprobado el desembolso, se enviaria este
recurso a la entidad crediticia y, de otro lado, un subsidio no
vinculado al préstamo hipotecario, el cual va dirigido a aque-
llas personas que cumplen con los criterios de calificacidén y
que no son susceptibles de crédito financiero o simplemente no
desean acceder a esas entidades. A pesar de tener una estruc-
tura y unos lineamientos de la politica habitacional muy inte-

o

resantes, todavia més del 13,4 % de los hogares presenta déficit
cualitativo. Por su parte el 13.5 % de los hogares en Sudéafrica
tiene algln miembro en su familia a la espera de un subsidio o
ayuda financiera estatal, los cuales presentan serios problemas

de operatividad derivados del sistema de focalizacién empleado.
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El programa de arriendo

A partir de la politica habitacional implementada desde 1994,
se han podido construir 2 millones de viviendas en 7 afos,
ubicadas en las periferias y donde la accesibilidad es muy
reducida, implicando el aumento de costos econdmicos para los
hogares residentes e impactando las finanzas de los municipios,
pues son éstos los que deben cubrir el costo de la construc-
cién y el mantenimiento de la red vial no existente. Con base
a esta problemdtica era necesario reconocer una alternativa
de tenencia. Consecuencia de esto, se planted el programa de
vivienda social, el cual fue un instrumento que contempld el
arrendamiento como una opcién, donde las unidades habitacio-
nales fueron emitidas y administradas por unas instituciones
de vivienda social (SHI), que pueden ser conformadas por en-
tes publicos, privados y organizaciones sin &dnimo de lucro. De
igual forma, estas viviendas solamente estuvieron dirigidas
a aquellos hogares con ingreso medio bajo, entre R 1500 (USD
148.95) y R 7500 (USD 744.45).

Asi mismo, dentro de los objetivos del programa de vivienda
social, se encuentra ampliar las opciones de solucidén de vi-
vienda para los hogares méds pobres que no pueden acceder a una
vivienda mediante un contrato de arrendamiento claro y jus-—
to que garantice la seguridad de la tenencia de los hogares.
Ademas de posibilitar la estabilidad financiera de los hogares
sudafricanos e impulsar la ubicacidén adecuada de las viviendas
sociales con respecto a la localizacidén del empleo, etc.

En el marco de la ley de vivienda social (vivienda en arren-
damiento) crea una autoridad reguladora, que tuvo dentro de
sus funciones: la definicién de los estéandares de la vivienda
social, el apoyo al gobierno provincial en la aprobacidn de las
solicitudes de proyectos de vivienda social, la coordinacidn
financiera entre el gobierno nacional y provincial, la regula-
cién del cumplimiento de las obligaciones de las instituciones
de vivienda social. Otra de las caracteristicas importantes de
este programa es que los proyectos deben formularse en zonas
denominadas de reestructuracidén, que han sido identificadas por
los municipios en cooperacidédn con las provincias, con el obje-
tivo de focalizar la inversidn en zonas especificas con oportu-
nidades de desarrollo social, fisico y econdmico.

Los proyectos inmobiliarios de vivienda social tienen doble
subsidio, para la oferta y para la demanda. Los subsidios a
la oferta se basan en un modelo de financiacidén que tiene en
cuenta una relacidén entre del costo total del proyecto y el
tipo de solucién habitacional que ofrece. Por lo tanto, los
subsidios quedaran repartidos de la siguiente manera:
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cuatro pisos sin ascensor, pueden ser subsidiados en 50%.

2 Vivienda comunitaria - Communal Housing: [HsiacERvERelelelS)

proyectos va orientado hacia el desarrollo o rehabili-
tacién de las viviendas publicas. Los destinatarios de
este programa son los hogares con ingresos inferiores a
R3500 (USD350.70), los cuales no tienen la posibilidad de
alquilar en el mercado de vivienda comercial. E1 gobierno
aportarad hasta el 70% del costo total del proyecto.

CEAVARARVoloCRR AR RehRe Bl son aquellas viviendas que for-

man parte de un programa de reconstruccidén de albergues.
El gobierno aportard para el desarrollo de éstas hasta
el 100% total del proyecto y va dirigido a los hogares
con ingresos inferiores a R 800 (USD 80.16).

Ul R lENH s una solucidn habitacional, que permite
que el inquilino después de un periodo especifico ten-

ga el derecho a obtener una financiacién para comprar
esta vivienda, después de haber tomado la decisidén de
seguir viviendo en ella.

Teniendo como medida proporcionar y ampliar la vivienda en
arrendamiento, el Estado sudafricano crea el subsidio ins-
titucional, dirigido a las entidades de vivienda que generan
proyectos alternos a la propiedad. De ahi que éste subsidio
permitidé el desarrollo de vivienda en arrendamiento como el
arrendamiento con opcidén de compra y el sistema de tenencia
cooperativa. Esta herramienta tuvo temporalidad de 4 afios y
va dirigido a los proyectos de vivienda en arrendamiento, sin
limitarse Unicamente a aquellos proyectos ubicados en zonas de
reestructuracidén urbana, a diferencia con el subsidio de capi-
tal. Con todo lo anterior se podria decir que, si las institu-
ciones de vivienda social son las encargadas de administrar vy
gestionar el stock de la vivienda en arrendamiento, intrinse-
camente los recursos y subsidios serdn transferidos a estas.
En este sentido, el esquema de implementacidén necesariamente
requiere un trabajo entre el sector publico y privado para la
materializacidén de estas viviendas.
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Johannesburgo

Para llevar a cabo un proyecto de vivienda de alquiler cual-
quiera que sea su tipo, se requiere necesariamente la inte-
rrelacién de diferentes actores, la cual debe ser construida
bajo parédmetros de confianza entre el agente promotor (el que
va a manejar las unidades habitacionales) y los actores pua-
blicos. Siguiendo éste principio, la ciudad de Johannesburgo
ha decidido trabajar con la institucién de vivienda social,
llamada JOSHCO (Empresa de vivienda Social de Johannesburgo),
la cual tiene por objetivo desarrollar y generar vivienda de
alquiler asequible en Johannesburgo a través de subsidios na-
cionales, provinciales, municipales y préstamos. Su poblacién
objeto son los hogares con ingresos entre 1.500 (USD151.95 y
7.500 (USD751) rupias. Esta institucidén realiza dos grandes
funciones: en primer lugar, actua como desarrollador y gestor
del proceso de materializacidén de vivienda, que contempla el
proceso de formulacidédn (suelo, viabilidad financiera, propuesta
urbanistica, disefio) y la ejecucidén mediante la contratacién
de expertos y profesionales para asegurar el desarrollo de una
vivienda adecuada; como segunda medida, dentro de la gestidn
de la vivienda de alquiler se encuentra un componente de res-
ponsabilidad social con los inquilinos. En este sentido, se
han desarrollado programas de gestidén social gue permiten una
mejor convivencia en las comunidades y finalmente vela por el
mantenimiento de la vivienda, el cobro de los cédnones de arren-
damiento, etc.

Se resalta entonces que la disposicién del municipio de tra-
bajar con JOSHCO, nace desde el ambito local pues dentro de la
politica de vivienda de Johannesburgo, la vivienda de alquiler
es vista como una responsabilidad municipal que requiere la
cooperacidbn entre partes. De esta manera, el municipio habilita
el suelo para lograr estos proyectos y asigna los subsidios,
mientras que JOSHCO tiene la tarea de administrar y entregar
las viviendas, implicando manejo apropiado de los recursos pu-
blicos. Y no son los unicos, ademéds participan El Departamento
Nacional de Asentamientos Humanos, el Departamento Provincial
de Vivienda, el cual participa mediante la adjudicacidén de sub-
sidios a algunos proyectos en especifico. De igual forma, JOSHCO
ha tenido que recurrir a un fondo de préstamos provincial de
vivienda social para desarrollar sus intervenciones. También
funcionan con otros actores como lo ha sido la banca, quien ha
ayudado a financiar estos proyectos con una tasa de interés muy
baja. De igual manera, estos proyectos han recibido fondos de
organizaciones no gubernamentales con sede principal en Canada
para que sean destinados como recursos técnicos.
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Es muy importante conocer los requerimientos que tiene la
poblacidén objeto para acceder a una vivienda de este tipo vy
ser parte de estos proyectos. La seleccidén de los ingquilinos
se realiza por medio un proceso de focalizacidédn avalado por
la junta directiva de JOSHCO y el municipio de Johannesburgo.
Dentro de los requisitos minimos se encuentra que el solici-
tante debe tener dependientes econdmicos, prueba de ingreso
salarial el cual no debe ser superior de 7500 rupias (USD751),
estar en la lista nacional de espera de vivienda, no haber
recibido un subsidio previamente.

Una vez seleccionado el lugar se firma el contrato de arren-
damiento, en el cual se pacta un canon mensual, que debe ser
consignado en la cuenta bancaria de JOSHCO. Ademés, debe de-
jar un depdsito igual a dos meses de alquiler y este dinero se
puede utilizar para compensar los atrasos. E1 contrato también
establece unas condiciones que permiten proteger al arrendador
y al arrendatario, dentro de las cuales se encuentra la obliga-
toriedad del arrendatario de vivir en la unidad alquilada y no
puede darse otra relacidn contractual; por lo tanto, estéd pro-
hibido el subarriendo, el canon debe ser pagado mensualmente,
el aumento del canon es anual, la vivienda tiene exclusivamente
uso residencial y se determinan algunas reglas de convivencia
dentro de la propiedad horizontal.

Si existe un incumplimiento de pago por parte del inqui-
lino, éste debe informar las razones y se definird el proceso
a seguir, pero si el inquilino no paga por razones no justi-
ficadas durante los primeros 20 dias, se iniciaria un proceso
juridico que podria dar como resultado el desalojo.

Desde el punto de vista de la evaluacién del proceso de
JOSHCO se destaca que, desde el 2005 hasta el 2010, habilitéd
7.309 unidades habitacionales, donde se llevaron a cabo pro-
cesos de reestructuracidédn, rehabilitacidédn, como de generacidn
de vivienda nuevas, todas estas destinadas al arrendamien-
to. JOSHCO ha invertido cerca de 712 millones de rupias (USD
71.348.800) para desarrollar este tipo de vivienda.
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Estados Unidos

El Housing Choice Voucher Program.

El Programa de Eleccidén de Vivienda mediante Vouchers, (HCV
por sus siglas en inglés) es uno de los principales vehiculos
disefiados para proporcionar viviendas asequibles a familias
de bajos ingresos en Estados Unidos. El objetivo del programa
es hacer que la vivienda sea méas asequible, lo que permite
familias de muy bajos ingresos mejorar la calidad de su vi-
vienda, reubicarse en mejores barrios, y mejorar sus oportu-
nidades de empleo (Carlson, Haveman, Kaplan, & Wolfe, 2012).
El programa se cree que impactard directamente a los partici-
pantes, asi como afectar en cierto grado las externalidades
sociales y econdmicas asociadas, tales como los precios de
las viviendas cercanas al uso de este voucher (Varady, Wang,
Murphy, & Stahlke, 2013).

El Programa HCV (anteriormente conocido como “Seccidén 8”)
comenzd en 1974 y rdpidamente se convirtid en uno de los pro-
gramas dominantes de viviendas de proteccidén oficial en Es-
tados Unidos (Galvez, 2010). Operado por el Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) y administrado por més de
3.000 autoridades locales de vivienda pUblica (Public Housing
Authorities, PHA), el HVC es actualmente el mayor programa de
asistencia de vivienda del gobierno federal, proporcionando
subsidios de alquiler a mas de dos millones de hogares en todo
el pais.

Este estd estructurado para permitir a las familias acceder
a la vivienda en el mercado privado. Los beneficiarios general-
mente participan a través de una lista de espera, para luego
identificar la vivienda en el mercado privado que cumpla con
los estandares de calidad y la asequibilidad del programa. E1
programa proporciona un subsidio mensual para cubrir la dife-
rencia entre el costo de la vivienda y lo que el participante
puede permitirse, hasta un estédndar de pago del arriendo en
un mercado justo, definido localmente. El mercado justo del
arriendo del HUD se define como la cantidad de dbélares por de-
bajo del cual el 40% de las unidades de vivienda de alquiler
de calidad estandar se arriendan en un area. Los participantes
suelen pagar aproximadamente el 30% de sus ingresos para el
alquiler y los servicios, con el programa de pagar el saldo
(Green, 2011).

Aunque no es el propdsito original del programa, este es
visto a menudo como una respuesta a la pobreza concentrada,
asociada a proyectos de vivienda puUblica de bajos ingresos.
Inicialmente, los tecnécratas encargados de realizar esta po-
litica, la enmarcaron los vouchers acorde al HUD como un medio

VIVIENDA ECONOMICA
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para permitir a “familias de muy bajos ingresos, los ancianos
y los discapacitados para acceder a una vivienda decente, se-
gura y sanitaria en el mercado privado”.

De acuerdo con un influyente grupo de investigadores y crea-
dores de politicas, la vivienda y la calidad del barrio son
componentes centrales de la desigualdad social. Las familias
pobres con frecuencia viven en barrios de bajos ingresos de
la pobreza concentrada (Massey, 1996). Estos barrios se cree
que afectan negativamente el bienestar individual y familiar
y los resultados de vida. Aunque la perspectiva de que los HVC
podrian permitir a los hogares receptores dejar los barrios de
alta pobreza ha despertado el interés de los investigadores,
los administradores de los vouchers han mostrado diferentes
niveles de compromiso con este cambio de misidén (Popkin & Cun-
ningham, 2000).

Los subsidios de vivienda no son un derecho, y no todos los
hogares que califiquen recibirdn subsidios de vivienda. Sdélo
uno de cada cuatro hogares elegibles recibe ayuda de alquiler
federal de cualgquier tipo. Como consecuencia, la mayoria de
las autoridades de vivienda mantienen listas de espera para
subsidios de vivienda. A nivel nacional, los solicitantes es-
peran una media de 2 afios a recibir una notificacidén de un bono

disponible.
Dada la demanda sefialada por las listas de espera, como
Pashup, Edin y Burke han sefilalado: Y“puede parecer sorpren-—

dente que no todas las familias que pueden moverse a través
de estos programas deciden hacerlo” (Pashup, Edin, Duncan,
& Burke, 2005: 362). La comprensién de por qué las familias
aprobadas para el programa de vales reubiquen y donde deciden
vivir requiere ir méds alléd de la oferta de vivienda a conside-
rar la dindmica de la movilidad residencial y el contexto ins-
titucional de la politica de vivienda en si (DelLuca, Garboden,
& Rosenblatt, 2013). Con un teldén de fondo de largas listas
de espera VHC presumiblemente reflejan la oferta insuficiente
documentada de la vivienda asequible, las autoridades tratan
de comprender mejor por qué los solicitantes de cupones que
figuran esperar que son tan reacios a tomar ventaja de las op-
ciones de alojamiento mas amplias que ofrece el Programa HCV.
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3.2. Propuesta de modelo de gestidén urba-
na para proyectos habitacionales de renta

en sectores centrales y pericentrales de
ciudades intermedias.

Considerando todo el anédlisis anteriormente realizado, se
plantea que estamos en un escenario a nivel tanto de politica
habitacional como de politica urbana donde es necesario tomar
medidas para generar una mayor diversificacidén en la oferta de
los programas. La vivienda en propiedad fue por muchos afios
un desafio que al dia de hoy, si bien hay una gran deuda a
nivel cualitativo, se considera que a nivel cuantitativo las
politicas han cumplido su objetivo. En este sentido, hoy es
necesario avanzar hacia un modelo de renta que ofrezca a la
ciudadania oportunidades que otorguen mayor flexibilidad al
desarrollo de las personas.

Modelo de Concesién: Actores y Funciones
Considerando la realidad chilena y segun las entrevistas, tal
como se concluyd en el capitulo anterior, es necesario enten-
der que la legislacidén esta en constante cambio y este modelo
supondra que los SERVIU pasen a tener un rol mas activo regio-
nalmente, ademéds, que en el mediano plazo, el futuro gobierno
considerard la propuesta de institucionalidad emanada por el
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano y a partir de ésta, el
SERVIU se convertird en el Servicio Regional de Desarrollo
Urbano en cada Regidén, otorgadndole a estos organismos mayores
potestades y recursos desde el Gobierno Central que permi-
tird una mayor capacidad de gestidn y compra de terreno que
la actual, a través del Sistema de Concesiones (posterior al
mandato del MOP) o Ley de Financiamiento Urbano Compartido,
método por el cual, serd posible transformar el poligono en
Bien Nacional de Uso Publico, permitiendo la posterior con-
formacién del contrato de concesién del terreno.

La evaluacidén econdmica del presente modelo se generara
considerando un plazo de concesidédn de 30 afios, sin ninguna re-
tribucidén terminado el plazo de administracidén y mantencidn.
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SEREMI Ministerio de Vivienda y Urbanismo : [EUINSEECHEECIeR-NE elicl i Nele
encargado de gestionar las politicas habitacionales y urbanas
emanadas del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. En este mode-
lo de gestidén serd el responsable de la correcta focalizacidn
de las iniciativas emanadas del 6rgano central y la aprobacidn
de las propuestas y proyectos propuestos por el Servicio Re-
gional de Desarrollo Urbano. Ademéds, anualmente deberd definir
montos de asignacidén para el desarrollo de este tipo de pro-
yectos por Regidén y gestionar la demanda requerida por cada
proyecto especifico via subsidio de arriendo u otros.

NlshavalchNo N\ f-YchNo)or-N e (SRNDIS-F-hasclMNolMUlderlsle [Nnicialmente se consi-

dera la implementacidén de la propuesta emanada del CNDU, que
transforma a los Servicio Regional de Vivienda y Urbanismo
en Servicios Regionales de Desarrollo Urbano y los faculta
para la compra y gestidén de suelo pliblico. De esta manera, se
considera elemental que dicha institucionalidad exista para
que el modelo pueda ser implementado. Los SRDU tendran la
responsabilidad de ser un ente activo en la definicidén de los
pafios con objetivos especificos, en la adquisicidén de estos a
través transferencia y/o compra, en la asignacidén de uso y
programa que se les dard y finalmente en la concesidén de estos
poligonos a entes privados que participen en el desarrollo,
gestidén y ejecucidn del modelo. Ademds de ello, tendran la
responsabilidad de fiscalizar la ejecucidén de los proyectos
desarrollados por la empresa privada. Finalmente, captara los
recursos otorgados desde la SEREMI para dichos objetivos vy
subvencionard tanto el arriendo como los gastos comunes a pa-
gar directamente al Fondo de Inversidén, debiendo a través del
contrato, garantizar al ente privado el financiamiento total.

ClolohRNaoleMMCIeho-lld [.c corresponderd la coordinacidn, acompa-

flamiento, supervigilancia y fiscalizacidén de los proyectos y
programas gestionados e implementados de la SRDU. Promoviendo
un desarrollo integral y acorde a las realidades y planes de
desarrollo y ordenamiento territorial de cada Regidn.
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BleRNeAReEARNeETe Scrd el organismo local gquien, en apoyo al
Servicio Regional de Desarrollo Urbano, gestionard las con-

diciones necesarias establecidas previamente para dque los
poligonos definidos por el SRDU cumplan con las caracteristi-
cas anteriormente expuestas. Ademds, serd el Municipio quien
facilitard a la SEREMI del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
la focalizacidén de las o los beneficiarios, organizando la de-
manda y presentadndolas al organismo central, tal como ocurre
actualmente con los diversos subsidios.

I¥eJoleloMNCISHMNN S blelold s 1 ente privado que una vez asignada

la concesidén seréd el responsable del desarrollo, ejecucidn,
mantencidén y gestidn del proyecto segun lo establecido en el
contrato celebrado entre las partes. En dicho contrato de
concesién deben estar representados el Fondo de Inversidn,
la SEREMI del Ministerio de Vivienda Urbanismo y el Servicio
Regional de Desarrollo Urbano. Ademds serd de su responsabi-
lidad licitar el disefio y la ejecucidn de las obras bajo los
estandares establecidos en el decreto y las resoluciones res-
pectivas. El Fondo de inversidén sbélo podréd celebrar contratos
con alguna de las empresas contratistas incluidas previamente
en el registro del SRDU.

Serd la empresa ejecutora del pro-
yecto, contratada por el Fondo de Inversidn, que deberd estar
registrada en los listados oficiales de empresas habilitadas
para este tipo de proyectos.

NaaheloldMEIN 1 o la arrendadora serd toda aquella persona,
pareja o familia que haya sido beneficiada con el Subsidio de
Arriendo o que cuente con el puntaje necesario en la Ficha de
Proteccidén Social, o el futuro Registro Social de Hogares, para
postular a una de estas viviendas de renta. Este proceso esta-
r4d a cargo del Servicio Nacional de Desarrollo Urbano de cada
ciudad en conjunto con el municipio y el SEREMI respectivo.
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Figura 10
Modelo de Concesidn

propuesto e intersec-
torialidad.

Fuente: Elaboracidén propia
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por afio, nos entregarad una clara visién de cdmo se estdn mo-
viendo los grupos y si existe o no expulsidén de los sectores
mas bajos hacia lugares periféricos o de dificil acceso tanto
por conectividad o accidentes geograficos. El nivel de allega-
miento por otro lado entregard una clara visidén de los lugares
donde es necesario establecer una oferta de arriendo, esto, ya
que posiblemente y considerando los allegamientos externos,
se dan justamente por la baja oferta a un precio accesible de
elegir una ubicacidén determinada por la cercania a algun ser-
vicio o equipamiento especifico. Finalmente, el valor de y la
disponibilidad de suelo, entregarda luces de la factibilidad
real de acceder a dicha ubicacién por la via de la compra del
poligono especifico. Si bien se constata que en todas las ciu-
dades existen terrenos fiscales, estos en su mayoria no cumplen
los objetivos del presente modelo, ya que estan ubicados en
la periferia, por lo que se parte de la base (y con el fin de
que el modelo sea sostenible) que el poligono a intervenir se
debe adguirir a través de la compra.

Cuando se discute la forma de la concesidn, se establece
que tal como comentaba el gerente del Fondo de Inversidén en-
trevistado, la construccidén debe extenarlizarse a otro fondo
de inversidén cuyo ambito sea ese rubro, o contratar una in-
mobiliaria. Eso si, todos coinciden en que se debe ser duefio
del edificio completo. Juan Pablo Bezanilla coincide con la
visidén de Slaven Razmilic en que la idea funciona ya que el
edificio pasa a ser completamente administrado por el Fondo de
Inversidén o consorcio, generando mayor eficiencia en la admi-
nistracién y mayor rentabilidad. No asi con una oferta atomi-
zada que puede generar menos optimizacidén de los procesos de
gestidén. Desde el punto de vista de la inversidn, el cap-grade
es mas alto en los sectores centrales y pericentrales, ya que
el valor del arriendo no varia tanto como el valor de la venta
entre sectores de la ciudad con diversos grupos socioecondmi-
cos, por lo tanto en este sentido es mé&s rentable la opciédn
de renta publica en sectores bien ubicados, también tiene més
riesgo, pero al ser el SERVIU quien manejard la demanda, dis-
minuye considerablemente este Ultimo.

Dicho esto, se generan macrozonas de integracidn via renta,
algo similar a las zonas de desarrollo urbano condicionado,
pero en esta metodologia es especificamente con el objetivo de
encontrar zonas ideales para la compra de pafios destinados a
alquiler. Asi, se privilegiaradn zonas de mediana o alta con-
centracién de allegamiento, buena ubicacidén respecto del cen-
tro y un valor de suelo que oscile entre los UF 3-7 por metro
cuadrado considerando el mercado de suelo actual.
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Consideraciones para la ubicacién del terreno

Si bien las macrozonas seran una oportunidad de =zonificar te-
rrenos con caracteristicas definidas, existird una segunda
instancia de anadlisis urbano, donde se definirdn seis aspec-
tos fundamentales para el correcto desarrollo del proyecto
segln los objetivos mencionados en un inicio. Para una buena
ubicacidén se debe considerar el andlisis de Vialidad, Servi-
cios de Salud, establecimientos educacionales, &areas verdes,
superficie por manzana y Plan Regulador Comunal. El objetivo
de este andlisis més especifico serd determinar terrenos idea-
les en las macrozonas que son potenciales de intervenir. En
el siguiente capitulo se especifican las condiciones que debe
cumplir cada uno de estos aspectos.

Consideraciones para la evaluacién econdémica

Para una evaluacidén econdmica se deben considerar diversos
aspectos relativos tanto a la adquisicidén, como a la admi-
nistracién y mantencidén del edificio, estos datos entregaran
factores a considerar en la ecuacidédn que determinaréd costos,
gastos y utilidades para cada una de las partes.

Superficie del terreno: 5.000 - 15.000 m2
alor terreno: UF 3-7/m2
Departamentos: 150 - 300 Unidades
Superficie deptos. Promedio: 50 - 70 m2
Superficie comun deptos: 20%
Estacionamientos subterraneos: Departamentos/2

Bodegas: Departamentos/2
alor Neto Construccidén Deptos: UF 12.5
alor Neto Construccidén Subterraneos:
alor pago arrendatario: UF 6 - 8
Aporte SERVIU (Subsidio de Arriendo) :
alor Total Arriendo Deptos promedio:
Gastos comunes: 15% del arriendo.
*Se considera una mantencidén cada 2 afios considerando el 3%
total de los ingresos.

Total afos de concesidén: 30 afios

del

Prefactibilidad econédémica

Antes de pasar al andlisis de las ciudades intermedias propia-
mente tal, se realizd un estudio de prefactibilidad econdmica
genérico que considere factores antes mencionados.
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Se considera que el valor del terreno, por las caracteris-
ticas (ubicacién central o pericentral dentro de una ciudad
intermedia) tendrd un valor de UF 7 por m2. Por otro lado,
las dimensiones de este terreno estan limitadas por cada caso
particular de cada ciudad, sin embargo, se establece gque un
buen tamafio (por la envergadura del proyecto) gue asegure una
densidad apropiada tendra 10.000m2, es decir, una manzana de
100mts x 100mts, eso da como resultado un total de UF70.000.
El costo de construccién considerado para la evaluacidn eco-
némica de este tipo de proyectos en altura (4-10 pisos) se
mantiene en UF 12,5 x m2.

Consideraciones para los costos y gastos de arriendo

Para el valor total del arriendo mensual promedio se consi-
derard UF 9, bajo un esquema donde el beneficiario o arrenda-
tario entrega UF 7 y el SERVIU UF 2. Esto considera el actual
programa de subsidio de arriendo, quienes establecen que los
beneficiarios podran acceder a arriendos méximos de UF 10 en
las comunas de Arica, Iquique, Antofagasta, Calama, Copiapd,
Coyhaique, Aysén y Punta Arenas. El subsidio para estos es de
UF 3.5 al mes, por lo que deben desembolsar UF 7 mensuales.

Ingresos

Se establece un total de 200 viviendas. Generando por ejemplo,
un edificio de 8 pisos con tendrd 36 departamentos por piso,
es decir, 28,5 viviendas por piso.

Considerando estos datos, en el horizonte de 30 afios, el Fondo
de Inversién tendria ingresos por UF 993.600.

Egresos

Si consideramos departamentos promedio de 60 m2, y tenemos 200
departamentos, 100 estacionamientos subterrdneos y 100 bode-
gas, tenemos un total de 20.600 m2 construidos, esto considera
los espacios comunes de todos los elementos mencionados. Asi,
si el costo de construccidén es de 12.5m2 en vivienda y 9m2 en
estacionamientos, el costo total de construccidédn del edificio
seria UF 277.605 (considera IVA, honorarios, certificacidén vy
costos legales). Finalmente, si a eso le agregamos los gastos
operacionales y de mantencidén (especificados en el excel), ob-
tendremos un total de egresos a 30 afios de UF 459.045.

El resultado de Utilidad aparente es de UF 534.554, con una Tasa
Interna de Retorno del 8.89% y un Valor Actual Neto de 22.288.
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DADES INTERMED EN

4.1. Eleccidn de las ciudades intermedias
a analizar.

Para establecer el lugar donde se implementard el modelo y la evaluacién econdmi-
ca, tal como fue mencionado en el primer capitulo, se trabajard en alguna ciudad
intermedia, esto basicamente por tres razones: se plantea que dado su crecimiento,
estan en una etapa fundamental para ser intervenidas y revertir el proceso de se-
gregacidén y consolidacidén de la excesiva expansidédn que sufriran estas ciudades con
las politicas actuales. En un segundo término, estas ciudades y su escala actual
tanto demogréafica como geogréafica tienen condiciones ideales para la generacién de
estos tipos de proyectos de escala intermedia, que promuevan la integracidén a
través de la consolidacidédn de una movilidad més local que metropolitana y un fun-
cionamiento a una escala definitivamente mas sostenible, sobre todo entendiendo el
deterioro que estéan sufriendo estas ciudades en sus centros histdéricos. Finalmen-
te en una tercera razdbédn, es el apoyo que tienen ambas ideas anteriormente mencio-
nadas por el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, que a través de la Politica
Nacional de Desarrollo Urbano promueve justamente este tipo de proyectos de renta
con sistemas publico-privados, ademds del fortalecimiento de las regiones y los
gobiernos locales a través de una nueva institucionalidad, por lo que se presenta
como una gran oportunidad para intervenir en estos escenarios cuyos SERVIU pasaran
a ser parte de las regiones.

Mas alléd del nivel de consolidacién urbana de las ciudades intermedias, la se-
gregacién y la posibilidad de revertir o no el crecimiento via expansidén, la tasa
de crecimiento de estas ciudades muestran un escenario critico frente a las ciu-
dades metropolitanas, ya que estarian sufriendo el un efecto similar al de la mi-
gracién campo-ciudad de la primera mitad del siglo XX en la Regidn Metropolitana.
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Figura 11

Tasa de Crecimiento
Ciudades Intermedias
V/S Ciudades Metrépo-
litanas.

Fuente: Elaboracidén propia
a partir de datos del Ins-
tituto Nacional de Esta-
disticas.

Otro de los aspec-
tos fundamentales
ademas de la tasa
de crecimiento es
la proyeccién de
poblacidén que esta-
blece el INE para
estas ciudades, si-
tuando a la mayo-
ria en el mediano

plazo como poten-
ciales conurbacio-
nes metropolita-

nas. A continuacién
se expresan los va-
lores de poblacidn
proyectada para el
2012 y el 2020 y 1la
tasa de crecimiento
de dicho periodo:
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Tasa de Crecimiento Ciudades Intermedias
V/S Ciudades Metrépolitanas

1992-2002 2002-2012 2012-2020
Gran Concepcién 0.86 ‘ ‘
Gran Valparaiso 0.74 ' ‘
Iquique [ Alto Hospicio 3.80 ‘ ‘
Antofagasta 2.66 ‘ ‘
Rancagua | Machali 1.42 ‘ ‘
Talca/Otros 1.40 ' ‘
Coquimbo / La Serena 2.97 ‘ ‘
Puerto Montt [ Puerto Varas 2.92 ‘ ‘
Temuco [ Padre las casas 2.24 ‘ ‘

INTERMEDI
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Figura 12

Proyeccidén de pobla-
cién y tasa de creci-
miento en Chile entre
2012 y 2020.

Fuente: Elaboracién Propia
a partir de Censo 1992,
2002 / Proyecciones 2012 -
2020 INE, OCDE y MINVU.
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2 procedimiento
de medicién especificado
en pagina XX.

IENDA PUBLICO PR

VADA EN MODALIDAD DE RENTA EN CIUDADES INTERMEDIAS

4.2. Andlisis por manzana de las ciudades

Metodologia

Por cada una de las ciudades intermedias se plantea un andlisis
previo para diagnosticar el estado de segregacidn y necesidad
de generar una oferta de arriendo. A nivel general, se con-
siderd un anédlisis georeferenciado de grupos sociocecondmicos,
nivel de allegamiento y valor de suelo. Esto entendiendo que
el objetivo del proyecto es generar un modelo que incentive
no s6lo la integracidén social, si no también apoye la descon-
centracidén de poblacidén en sectores de allegamiento critico.
Finalmente, el valor de suelo expone la posibilidad real de
intervenir estas zonas a través del modelo de gestidn urbana
propuesto, ya que la compra de estos terrenos y su valor son
fundamentales para la ecuacién final.

Grupos socioecondémicos 2011

El grupo socioecondémico (o nivel socioeconbémico) se utiliza
para diferenciar un nivel de vida diferente o una clase social
existente en la sociedad. Corresponde a la segregacidn resi-
dencial socioeconémica como la ausencia o escasez relativa de
mezcla socioecondédmica en las subunidades territoriales de una
ciudad, elaborandose un procedimiento? para cuantificarla de ma-
nera sintética mediante el andlisis de la varianza. Al aplicar
este procedimiento a diferentes escalas geograficas dentro de la
ciudad (comunas, distritos, manzanas) se obtiene un indicador
resumen de la segregacidén para cada escala, cuyo cotejo informa
sobre la modalidad de la segregacidn.

En cuanto a la informacidén, estos corresponden a una esti-
macién hecha por Adimark, acorde al levantamiento hecho por
el INE durante el Pre-CENSO del afio 2011. Cabe destacar que,
si bien no corresponde a una informacidén oficial, si sirve
como estimacidédn para lograr un acercamiento a la realidad hoy
en dia, debido a los problemas metodoldgicos que presentd el
Censo 2012, y la antigiiedad de los datos correspondientes al
afio 2002.
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Allegamiento externo

El déficit habitacional tiene una fuente demogréafica que dice rela-
cidén con el allegamiento. E1l allegamiento puede ser de dos tipos:
allegamiento externo, referido a la presencia en la vivienda de
més de un hogar; y el allegamiento interno, es decir, la consta-
tacidén de una unidad al interior del hogar (nucleo).

En este caso se toma en cuenta el allegamiento externo,
para lo cual se calcula la cantidad de hogares por vivienda a
nivel de manzanas, dando como resultado un indice de allega-
miento, el cual si es menor o igual a 1, la manzana se consi-
dera como sin allegamiento. En caso contrario, si el indice
arroja un valor mayor a 1, se considera como con allegamiento.
Para ello se extrajeron los valores de hogares y viviendas del
Censo 2002, utilizando el programa Redatam, para luego espa-
cializarlos con ArcGIS 10.1

Avaluos fiscales afio 2012

En orden de realizar un diagnéstico de los valores fiscales en
las ciudades intermedias, se extrajeron datos del Catastro de
Bienes No Agricolas del Servicio de Impuestos Internos (SII).
Los bienes no agricolas corresponden a aquellos loteos que
estédn destinados a la industria, comercio o habitacidén (como
oficinas departamentos o casas). También, acorde a un la cir-
cular N°38 del SII, del afio 1997® , los bienes no agricolas
corresponden a todos aquellos predios cuyo terreno no se en-
cuentre destinado preferentemente a la produccidn agropecua-
ria o forestal, o que econdémicamente sea susceptible de dichas
producciones en forma predominante.

Esta informacidén se espacializé mediante ArcGIS 10.1, co-
rrespondiente al avalto por metro cuadrado promedio del te-
rreno en la manzana (promedio de predios de la manzana, se
excluyen departamentos porgue no poseen avaluo de terreno).
Estos se muestran en valores de UF/m2 y se dividen en cuatro
tramos: a) menor a 3 UF/m2, b) entre 3 y 7 UF/m2, c) entre 7
y 13 UF/m2, y d) mayor a 13 UF/m2.

3 Circular disponible en

http://www.sii.cl/docu-
mentos/circulares/1997/
circu38.htm.
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Temuco - Padre Las Casas

Grupo Socioeconémico por manzana
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Subsidios otorgados en
llamados 2014, versus
ejecuciones del mismo
al mes de mayo 2015.

Fuente: Primer Afio del
subsidio de arriendo: Eva-
luacién Territorial y desa-
fios a futuro. Informe de
Practica Pablo Valenzuela,
Depto. De Geografia, Uni-
versidad de Chile; 2015.
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Evaluacién de zonas ideales a intervenir
con el modelo de gestién por cada ciudad.

Una vez realizado el andlisis de zonas ideales para el modelo
de gestidén, se detecta una alta concentracién de poligonos en
las zonas pericentrales de todas las ciudades intermedias.
Este fendémeno esta ligado directamente a la integracién vy
valor de suelo que existe hoy en dichas ciudades, que al no
estar en el centro exactamente, si se establecen poligonos
virtuosos donde existe allegamiento, un valor dentro del mar-
co predefinido y una situacidédn socioecondmica que beneficiaria
a la integraciédn.

En este sentido y entendiendo que el fin Gltimo del Modelo
es impulsar la renta residencial, es que se aplicaréa el modelo
en la ciudad de Antofagasta, puesto que es la Ciudad inter-
media analizada que tiene mayor disparidad entre la cantidad
de Dbeneficiarios y subsidios de arriendo ejecutados segun el
llamado realizado el afio 2014.

Beneficiados vs ejecuciones. Llamados 2014

Regién Canti?a# dg Céntid?d de % Ejecutado ?especto
Beneficiarios Ejecuciones al Total Regional
Regién Metreopolitana 2369 734 31%
Regién del Biocbio 1176 631 54%
Regién de Valparaiso 818 396 48%
Regién de la Araucania (574 299 52%
Regién de los Lagos 490 222 45%
Regién de 0O'Higgins 470 234 50%
Regidén del Maule 407 256 63%
Regién de Coquimbo 262 112 43%
Regién de los Rios 215 103 48%
Regidn de Aysén 65 27 42%
s Ry g b
Regiédn de Tarapaca 61 21 34%
Regién de Atacama 51 17 33%
Regién de Magallanes 38 13 34%
Regién de Antofagasta 31 9 29%
Total Nacional 7089 3091 44%
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4.3 Antofagasta

Antofagasta es una Regidén y comuna capital del norte de Chile.
Al 2020 el INE proyecta a la comuna con una poblacién total
de 406.362 habitantes, manteniéndose como la cuarta con mayor
poblacidén de todo el pais y la Unica regional dentro de las
cinco més grandes.
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Origen

La ciudad de Antofagasta, nace durante el siglo XIX en la
naciente nacién de Bolivia en 1868. A pesar de la intencidn
boliviana, en Chile se atribuye el poblamiento del sector a
Juan Loépez, quien es considerado como el primer habitante de
La Chimba (en ese entonces, sector de Pefla Blanca), donde en-
contrd minerales y comenzd a explotarlos. Con el avance de los
afios y el descubrimiento de nuevos minerales para su explota-
cidén, la ciudad se fue consolidando como un puerto de sali-
da, y el auge minero provocd la constitucidédn de la Compafiia

Figura 13
Plano de Antofagasta

1869.

Fuente:
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WWwW.memoria.cl

=



MODELO DE CONCESION PARA EL DESARROLLO DE

VIVIENDA PUBLICO PRIVADA EN MODALIDAD DE RENTA EN CIUDADES INTERMEDIAS

Melbourne Clark, compafiia influyé en la creacidédn de las pri-
meras infraestructuras urbanas, muelles de carga y en 1872,
el primer ferrocarril. Si bien en un primer momento la ciudad
se denomina La Chimba, en 1868 pasa a llamarse Antofagasta,
siendo en 1872 creada la Municipalidad de Antofagasta, donde
se conformdé el Cuerpo de Agentes Municipales (posteriormente
renombrado como Junta Municipal), integrado por dos alemanes,
un inglés y seis chilenos.

Guerra del Pacifico y comienzo de la soberania chilena

Estalla la guerra siete afios después de la creacidén de la Mu-
nicipalidad de Antofagasta, debido a los problemas limitrofes
entre Perd, Bolivia y Chile. Esta se convierte en una de las
primeras ciudades en ser tomada por las fuerzas militares chi-
lenas, cuya ocupacidén tuvo como primer objetivo, evitar los
remates de las pertenencias mineras de capitales chilenos.
Una vez terminada la guerra, en 1884 se firma un pacto de tre-
gua entre Bolivia y Chile dejando desde el paralelo 23 hacia
el sur como administracidén chilena, y luego el tratado de
1904 establecid las fronteras actuales, quedando Antofagasta
dentro de la soberania chilena.

El auge minero provocdé un desarrollo urbano mayor compa-
rado con otras ciudades de la zona central y sur de Chile.
Hacia 1912, el apogeo de los cantones salitreros cercanos a
Antofagasta, junto a la explotacidén de cobre en Chugquicamata
y de plata en Bolivia, afianzaron la gravitacidén urbana y por-
tuaria de Antofagasta. A fines de siglo XX se incorpord a esta
dindmica econdémica la riqueza del mineral de La Escondida. En
la actualidad, con més de 300.000 habitantes, Antofagasta es
la capital econdédmica y cultural del norte de Chile y vive un
proceso de renovacidén urbana, siempre dependiente de la mi-
neria de cobre.



Cartografia 1
Expansién Urbana de
Antofagasta entre 1866
y 2006.

Fuente: Elaboracidén equipo
SEREX-PUC.
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La Perla del Norte

Antofagasta hoy en dia es la capital regional de la II regidn
de Antofagasta, acorde a los datos preliminares del CENSO de
2012, es la quinta ciudad més poblada de Chile con 346.126
habitantes, representando sélo un 2,1% de la poblacidén total
del pais. Las principales actividades industriales corres-
ponden a la mineria, y debido al boom de esta actividad a
nivel internacional, es considerada como la ciudad con mayor
ingreso per capita del pais, alcanzando los USD 37.000. En
cuanto a caracterizacidén urbana, El auge de la actividad eco-
némica junto con el crecimiento demogréafico, especialmente en
el periodo intercensal 1992-2002, marcando las pautas en las
formas de ocupacidén y de expansidn actual de la ciudad. E1
desarrollo urbano de este periodo ha estado fuertemente mar-
cado por el crecimiento de proyectos inmobiliarios en altura
en torno al borde costero y la construccién de viviendas para
sectores de altos ingresos en la zona sur (Jardines del Sur
y Hudscar). El centro de la ciudad, ademéds, ha sido testigo
de un incipiente proceso de renovacidén urbana y residencial
principalmente en corredores como Avenida Brasil (Parque Bra-
sil), Angamos y Avenida Argentina. La construccidén de vivien-
das hacia el norte de la ciudad (La Chimba), dibujard nuevas
tendencias de expansidén hacia uno de los sectores con mayor
superficie urbanizable.

4.4 Analisis Urbano

Para determinar la mejor ubicacién del terreno, ademéds del
andlisis anterior que establecia un diagndéstico inicial, en
este punto se analizarén las potencialidades de los terrenos,
estableciendo un criterio para cada uno de los puntos tal como
lo establece la normativa actual para los componentes urbanos
virtuosos en la contemplacidén de un proyecto de vivienda de
renta para bajos ingresos.

Transporte: uno de los aspectos fundamentales para determinar
el arriendo es la conectividad. Para esto, se hace una mapeo
que incluya las Autopistas y vias réapidas, calles arteriales,
calles colectoras y las calles locales. De estas, las mas im-
portantes serian las calles arteriales y las calles colecto-
ras, que en su mayoria consideran transporte publico y mayor
conectividad.
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Salud: Este factor es especialmente importante, esto, ya que
la oferta de salud en las regiones y ciudades intermedias po-
see mayor precaridad y hay una gran dependencia de los ser-
vicios publicos, por esto, se decide mapear tanto servicios
plblicos como privados con el fin de determinar los lugares que
estds més seguros en este ambito.

Educacién: Una de las principales razones para moverse del
lugar de residencia son los estudios técnicos y universita-
rios sobre todo a nivel regional. En este sentido, se mapea
la oferta publica, subvencionada y privada en los distintos
niveles. Acd se priorizard la oferta para familias que estéan
conformandose como tal y para estudiantes técnicos y univer-
sitarios, es decir educacién pre-badsica y superior.

Areas verdes: Para entregar una oferta atractiva no sélo por
los servicios, sino también por la recreacidn, y también con-
siderando que después de la educacidn, el espacio publico es
un factor determinante en la integracidén, se considera el
andlisis de &reas verdes de la ciudad con el fin de entregar
un proyecto que si bien no podrd contar con una dotacién de
espacio publico privado muy abundante, esto pueda ser ofreci-
do por su ubicacién en la ciudad.

Superficies por manzana: Con el fin de no analizar todos los te-
rrenos, se establecen pardmetros minimos de escala de proyecto,
para esto se consideran aplicables manzanas entre 5.000 y 50.000,
esta aplicacién ademds generard que cruzado con el valor de sue-
lo por m2, podremos establecer el valor total de la manzana para
luego dar paso a la posterior evaluacidédn econdmica.

Propiedad de predios: Si bien el modelo plantea la compra de
terrenos por parte del SERVIU, es importante detectar de to-
das formas si existe oferta de terrenos que sean propiedad de
Bienes Nacional, esto con el fin de esclarecer el argumento de
que la mayoria de las ciudades intermedias estéan limitadas por
este argumento y no poseen terrenos bien ubicados para llevar
a cabo este tipo de proyectos.

Plan Regulador Comunal (PRC): Se incluye el estudio del PRC
debido a la necesidad de que la eleccidén de la manzana y las
caracteristicas ideales de esta, estén en sintonia con las po-
sibilidades reales establecidas por normativa, pudiendo también
establecer como diagnéstico que la poca flexibilidad de estas
han generado. Se considera importante analizar Uso de suelo,
densidad y altura médxima debido a que son los aspectos més re-
levantes del caso para generar el conjunto de arriendo.
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Cartografia 4
Establecimientos Edu-
cacionales en Antofa-
gasta.

Fuente: Elaboracidn
Propia.
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Cartografia 6
Superficies de Manzanas
Catastro SII.

Fuente: Elaboracién
Propia.
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Cartografia 8
Uso de Suelo
en Antofagasta.

Fuente: Elaboracidn
Propia.

A\ EN MODALIDAD

DE RENTA

Uso de suelo
Antofagasta

Layanda

Destino principal Ml o mabsl

N Adminsiraciin R aiviai

_ SIS N s

_ Edusaiin Rt paciznal

I csieacional N i desting predomieants

L]
1 100,000
o 1.250 2500 5000
N — Lo
Esguicio
Ragdn da
Ariciafasia

Diatos Carlograficos:
Sitema de Proyeccidn: WIGE 1084
Higgn: 1595

Fuenis
Calasiro do biarnas no agricolas 2012 Sl
Goocudad

Elaboracsn propia

Belldegpaded e DiFeisice y "ﬁ"'
i
AdmifEacian da !

Peoyacios kevobilarios El';f_
- r‘

Faoubsd da Arqubsciurs LA
r Ui ]

L i RsiDAD B CHILE




Densidad de habitantes
Antofagasta

Leyenda

Demsidad [Hab | ha]

Maonos de 150

150.1 - 300
B 00,1 - 400
I 001 - 600
I ey s 600

By

.4_
|

] 1.250  2.500 3.000

1:75.000

I S s

Esqguicia

Reagdn de
Antolagasta

Datos Carlogrédficos:
Sitema de Proyeccion: WGS 1984
Husa: 195

Fuanta:
CreoAntcfagasta y
Municipalidad de Antofagasia
Plan Ragulador Comunal PRC
Elabaracidn propia

Pagarer g Dinsstion v
Al N 51 ECEin oE
Proyectcs Inmabilaras

Faculted da Argiibectura
LML ]

L i YRSLDOAT Tl THLLE

Cartografia 9
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Cartografia 10
Vialidad
en Antofagasta.

Fuente: Elaboracidn
Propia.
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4. ANALISIS DE LAS CIUDADES INTERMEDIAS EN CHILE

Vialidad

Antofagasta se estructura en cuanto a vialidad mediante 4
tipos de calles. Las autopistas o carreteras que conectan la
ciudad con la ruta 5, conectada mediante las rutas 26 en el
sector norte, y la ruta 28 como acceso sur. También se en-
cuentra la ruta 1, la que conecta la urbe con Tocopilla, vy
més cerca con el Aeropuerto Nacional Andrés Sabella Galvez y
el Monumento a la Portada de Antofagasta. Ademéds, cuenta con
calles arteriales que cruzan la ciudad de norte a sur, calles
colectoras que conectan el pie de monte con las zonas de pen-
dientes mas bajas y también un entramado de calles locales,
conectando las principales zonas de oeste a este.

Salud y Educacién

En cuanto a educacién, la ciudad posee una red de estableci-
mientos bastante significativa, contando con un total de 18 es-
tablecimientos de educacidédn superior, 42 establecimientos con
ensefianza media, 60 de educacidén béasica y 21 de pre-béasica,
tanto a nivel municipal, particular subvencionado y particu-
lar pagado. Estos se concentran mayoritariamente en la zona
céntrica y sur de la ciudad, abarcando menor territorio los
establecimientos de la zona norte, y con una presencia mayo-
ritaria de educacidén municipal.

Respecto a los establecimientos de salud presentes, estos repiten
el patrén identificado en educacidn, concentrandose mayoritariamente
en la zona central y sur, dejando una zona norte con bastante pocos
centros de salud, y los pocos que hay, de caréacter publico.

Riesgos

Los riesgos asociados a Antofagasta, por ser una ciudad cos-
tera, corresponden al riesgo de tsunami. Esta zonificacidén se
encuentra distribuida por todo el borde costero urbano, cuya
cartografia fue desarrollada durante el 2013 por el SHOA. Los
espacios ocupados por la =zonificacidn, abarcan una zona menor
de la ciudad a excepcidn del casco histdérico y centro urbano,
el cual se veria afectado en mayor intensidad.

Areas verdes / Espacio publico

Como la mayoria de las ciudades de la zona norte de Chile, no
existe una relacidén con “1lo verde”, dandose mas a lo largo de
bandejones de ciertas vias arteriales, y por el borde coste-
ro. Se podria considerar la situacidén como critica tomando en
consideracién la cantidad de habitantes de la ciudad, siendo
poca la presencia de parques, plazas, y plazuelas y jardines
(MINVU, 2002).
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Figura 14

Relacidén entre Su-
perficie Construida y
Cantidad de Viviendas
nuevas.

Fuente: Preparado por PUL-
SO SA.en base a estadisti-
cas de edificacién INE.
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Arriendo - subsidio de arriendo

En cuanto al primer afio de subsidio de arriendo, este se en-
cuentra en la regidén de Antofagasta con una tasa de aplica-
cidén de 29% (Valenzuela, 2015). Estos corresponden sélo a 31
beneficiados con el programa, y pudiendo ejecutar su contrato
a s6lo 9 familias. Esto corresponde a una situacidédn critica
de los arriendos, los cuales superan los valores maximos del
programa ($200.000 mensuales) para un arriendo dentro del
programa, y concentrandose en el sector norte de la ciudad.

Edificacién y Plan Regulador Comunal

Acorde al diagnéstico del PLADECO 2013 - 2022, se evidencia
una tendencia evolutiva mayor durante los ultimos 10 afos,
coincidente con las tendencias al alza en cuanto a demogra-
fia. A partir del 2004, se produce un despegue de la activi-
dad inmobiliaria, llegando a superar el 260% de la superficie
construida durante el 2008, respecto al afio 2002. Es decir,
337 mil m2 de nuevas obras (Ver figura 6).

En % Base 2002=100

275%
250% -
225% +
200% -
175% -
150%
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100% T
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4. ANALISIS DE LAS CIUDADES INTERMEDIAS EN CHILE

El ntmero de viviendas nuevas autorizadas sigue una tendencia
similar, ascendiendo a 4.852 viviendas nuevas. El promedio de
edificacién en el periodo 2002 - 2009, fue de 3.004 viviendas
nuevas por afo.

Avaluos fiscales

Respecto a los avaluos, se toma en consideracidén los valores
del catastro de bienes no agricolas del SII del afio 2012.
Los valores promedios por manzana (UF/m2) dan cuenta de altos
valores de los pafios de suelo cercanos al centro y el borde
costero, llegando a ser mayores a 13 UF/m2 hacia la zona sur,
y disminuyendo a medida del aumento de cercania con la zona
de pie de monte.

4.5 Superposicién de capas
y diagnéstico Antofagasta

Para el analisis de Antofagasta y la seleccidén de terrenos
para la evaluacidén del modelo de vivienda de renta, se super-
ponen diferentes capas de informacién de acuerdo a los crite-
rios de consideracidn referentes a ubicacidn, valor de suelo
y superficie minima, ademds de condiciones como la presencia
de allegamiento, mixtura de grupos socioecondmicos y cercania
con servicios béasicos y areas verdes.

Inicialmente, se sobreponen las capas de informacidén de los
cuatro criterios principales: el valor del terreno de no més de
7 UF/m2, el area que presente mayor mixtura de grupos socioeco-
némicos, las manzanas que presenten indices de allegamiento, vy
las manzanas que cumplan con un minimo de 5000 m2 de superficie,
para efectos de la posterior evaluacidn econdmica.

La superposicidén de estas capas resulta en la seleccidn de
79 manzanas como posibles terrenos aptos para la aplicaciédn
del modelo. Cabe destacar que los terrenos de Bienes Naciona-
les también fueron considerados, a pesar que la gran mayoria
se encuentran en sectores periféricos (ver Cartografia 7). De
esta manera, los terrenos resultantes corresponden a manzanas
que superan los 5000 m2 de superficie, tienen un valor de entre
3 y 7 UF/m2, y se encuentran ubicados en sectores donde existe
mixtura sociocecondémica y presencia de hogares en condiciones de
allegamiento.



IENDA

Valor terreno
3 > 7 UF/m2

Capas de informacidn
para eleccidn de te-
rreno.

Fuente: Elaboracién propia
de acuerdo a datos INE y
Servicio de Impuestos in-
ternos.
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Terrenos resultante de
la superposicidén de
capas.

Fuente: Elaboracién propia
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4.6 Analisis urbano particular

de terrenos (3) seleccionados

A partir de las manzanas resultantes en el andlisis anterior como te-
rrenos aptos para la aplicacidén del modelo de vivienda de renta, se
escogen tres de ellos con el fin de analizarlos con mayor profundidad.
Para la selecciédén, el principal criterio a considerar es la presencia
de sitios libres de edificacidén en dichas manzanas, para evitar los
gastos derivados de la expropiacidén y demoliciones; y que éstos sitios
cuenten con una superficie de entre 5000 y 15000 m2. Posteriormente se
realiza un anédlisis urbano de cada terreno con respecto a su ubicaciédn
en la ciudad y el acceso a la salud, el transporte, la educacidén y las
areas verdes.

Terreno I

Ubicacién Av. Iguique, Sargento
Aldea, Av. Pedro
Aguirre Cerda, Ovalle

Tipo de propiedad BEien Nacional

Superficie 47,244 m?

Zona PRC E5 (Almacenamiento
combustible) en Clb
(Subcentro mixto)

Constructibilidad 2,6

Ocupacién de suelo 97,5 %

Altura maxima Seglin rasante

Agrupamiento Continuo - pareado

El primer terreno seleccionado corresponde a un sitio de propiedad
pliblica ubicado en un area central a pasos de la costa. El terreno
tiene una pendiente natural del 6,6%, gque desciende alrededor de 10
metros desde el limite oriente al poniente en una distancia proéoxi-
ma a los 150m lineales. En cuanto a su tamafio, si bien la superficie
supera el rango establecido de seleccidén, se entiende que al ser un
bien nacional es factible hacer una subdivisidén que permita la cons-
truccidén de varios conjuntos de viviendas vinculados con otros usos
de suelo, como &reas verdes, comercio, etc.



Panoramica 1, vista
norte terreno I.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Panordmica 2, vista po-
niente terreno I.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Panorémica 3, vista
oriente terreno I.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Panoramica 4, vista sur
terreno I.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia
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Plan Regulador Comunal

El terreno se encuentra ubicado en la zona Clb, definida por el
Plan Regulador Comunal como Subcentro Mixto. Sin embargo, tiene
una subcategoria que corresponde al &rea especial E5 definida
como Almacenamiento de Combustible, uso de suelo poco favora-
ble para el desarrollo urbano del sector como un &rea central
mixta por la ubicacidn privilegiada y la extensa superficie del
terreno. Por otro lado, las condiciones de constructibilidad
son favorables para generar un conjunto de arriendo éptimo por
la posibilidad de mixturas de uso y agrupamiento continuo, que
permite generar un conjunto habitacional con un primer piso ac-
tivo y una buena relacidén con el espacio publico.

Propiedad del predio

El hecho que el sitio corresponda a un bien nacional ubicado
en un area central de la ciudad abre la posibilidad de aprove-
charlo para el mejoramiento de la calidad de vida de las perso-
nas, a través de la construccidén de un conjunto habitacional de
arriendo, permitiendo mejorar la oferta de vivienda econdémica
a precios accesibles.



SIS DE LAS

Autopistas
Calles arteriales
Calles colectoras
Calles locales

Transporte

El terreno se encuentra limitado por tres calles arteriales
(Av. Iquique, Sargento Aldea y Av. Pedro Aguirre Cerda) vy al-
gunas colectoras, situacidén que favorece la conectividad y el
acceso al transporte publico. Ademas, la distancia con respecto
al centro histérico es de 2,5 km., accesible a través del trans-
porte publico en las lineas 103, 108, 109 y 114 en aproximada-
mente 23 minutos, y en la linea 129 en 26 minutos (de acuerdo a
las estimaciones de la aplicacidén Google Maps) .

CIUDADES INTERMEDIAS EN CHILE

Acceso al centro en
transporte publico, te-
rreno seleccionado I.

Fuente: Elaboracidén propia
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Acceso a salud, terreno
seleccionado I.

Fuente: Elaboracién propia
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Salud piblica
® Salud privada

Salud

Aunque la oferta de salud del sector no es tan variada, el es-
tablecimiento de salud publica méds cercano se encuentra a 1,3
km. de distancia, mientras el siguiente se encuentra a 1,5 km.
La ubicacidén del terreno con respecto a los centros de salud pu-
blica es favorable ya que se encuentra a distancias accesibles
a pilie y en transporte publico por vias arteriales.



INTERMED

® Superior

Particular
@ Pre-bésica
® Basica
® Media

Subvencionade
® Pre-basica
Basica
® Media

Municipal
@ Pre-basica
® Basica
® Media
Acceso a educacidn, te-

rreno seleccionado I.

Fuente: Elaboracién pro-
pia.

Educacidn

En las cercanias del terreno es posible encontrar numerosos es-
tablecimientos de educacidén publicos de todos los niveles, no
asi de educacién superior, que a pesar de haber solo uno, éste
se encuentra a 800 metros de distancia. Tomando como prioridad
la ubicacién de familias en proceso de conformacidn, se calculd
que el establecimiento municipal prebdsico m&s cercano se en-
cuentra a 1,8 km. a través de una via arterial.
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Acceso a areas verdes,
terreno seleccionado I.

Fuente: Elaboracidén pro-
pia.

A\ EN MODALIDAD DE RENTA

Mllireas verdes e l

Areas verdes

Por su cercania al mar, el sitio se encuentra cercano a areas
naturales costeras. No obstante, no se encuentra préximo a
adreas verdes de caréacter vecinal debido a su ubicacidén central,

lo que podria detonar en la necesidad de areas verdes dentro del
mismo conjunto habitacional.



Terreno II

El segundo terreno seleccionado
privada cercana a los 15.000 m2.
sidencial central de Antofagasta,

la ciudad,
altura.

Varezuela

Al encontrarse en este sector,
diente del 19%,

Ubicacién

Tipo de propiedad
Superficie

Zona PRC

Constructibilidad
Ocupacién de suelo
Altura maxima

Agrupamiento

Navarino, Talcahuano,
José Ignacio Zenteno
La Calera

Privada

14.896 m?

E6 (Serv. sanitarios)
dentro de C5 (Resid.
densidad media)

2,6

93,5%

18 m.

Continua - pareada

corresponde a una propiedad
Se encuentra en un sector re-
hacia el limite oriente de
ubicacién favorable para la construccidén de mediana
el sitio tiene una pen-

que desciende 25 metros desde el oriente al po-

niente en un tramo de 130 metros aproximadamente,
de norte a sur presenta un desnivel despreciable.

mientras que

Panorémica 1, vista
norte terreno IT.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Panorédmica 2, vista po-
niente terreno II.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia
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Panoréamica 3, vista sur
terreno II.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Plan Regulador Comunal

El sitio se encuentra en un &area especial del Plan Regulador
definida como Servicios Sanitarios (E6). Sin embargo, por su
ubicacién dentro del poligono C5 especificado como Residencial
de Densidad Media, se infiere que el destino dado no es incompa-
tible con la vivienda, pero puede influir en la calidad de vida
de quienes habitan el perimetro. Al ser un sector residencial,
su ubicacidén es o6ptima para la construccidén de conjuntos habi-
tacionales de mediana altura que no interfieran en la escala del
sector.

Propiedad del predio

El sitio es una propiedad privada que, al encontrarse dentro del
adrea especial de Servicios Sanitarios, es posible pertenezca
a una empresa relacionada con el rubro. Su valor se encuentra
dentro del rango establecido de entre 3 a 7 UF por m2.



Rutopistas
—— Calles arteriales
Calles colectoras
Calles locales

Transporte

Si bien las calles que rodean el predio son de caréacter local,
se encuentra a pasos de algunas vias colectoras y muy cerca de
la Av. Padre Alberto Hurtado que conecta la ciudad de norte a
sur. Ademds, a través de las lineas 110 y 112 del transporte
publico, es posible acceder al centro en cerca de 19 minutos
(de acuerdo a las estimaciones de la aplicacidén Google Maps) .

Acceso al centro en
transporte publico, te-
rreno seleccionado IT.

Fuente: Elaboracién propia
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Acceso a salud, terreno
seleccionado II.

Fuente: Elaboracién propia

Salud publica
® Salud privada

Salud

Aun cuando el terreno se emplaza en un area con poca oferta
de salud, la distancia al establecimiento de salud ptblica méas
cercano es de solo 1,1 km. a través de una via local, por lo que
es facilmente accesible a pie. El siguiente centro de salud méas
cercano es accesible a través del transporte ptblico por una via
arterial a una distancia de 1,6 km.



INTERMED

® Superior
Particular
® Pre-basica
@ Basica
® Media
Subvencionado
® Fre-basica
Basica
® Media
Municipal
® Pre-basica L
® Basica Acceso a educacidn, te-
SHacin rreno seleccionado II.

Fuente: Elaboracién pro-
pia.

e

o

Educacién

El terreno se encuentra en un lugar de variada oferta en educa-
cidén municipal y particular subvencionada, teniendo el estable-
cimiento plblico de prebédsica més cercano a 1,5 km de distancia
a través de una calle local. En cuanto a la educacidén superior,
el establecimiento mds cercano se encuentra a 1,6 km. a través
de una via colectora.

5



IMODELO DE

Acceso a areas verdes,
terreno seleccionado ITI.

Fuente: Elaboracién propia

A\ EN MODALIDAD DE RENTA

Mlireas verdes
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Areas verdes

Si bien el sitio no se ubica cerca del mar o &reas verdes de
cardcter comunal, se encuentra a menos de 1 km. de por lo me-
nos tres plazas cercanas. Esto se debe a que, a pesar de ser

un sector céntrico, corresponde a un area principalmente re-
sidencial.



Terreno III

Ubicacién Av. Padre Alberto
Hurtado, Alfonso
Melendez

Tipo de propiedad Privada

Superficie 8.750 m2
Zona PRC C6é (Resid. densidad
baja)

Constructibilidad 1,3
Ocupacién de suelo 93,5%
Altura maxima 102 m:

Agrupamiento Continuo - pareado

El tercer seleccionado es un terreno alargado e inclinado de
casi 9000 m2, ubicado en un area residencial, pero muy cerca del
centro histdérico de la ciudad, por lo tanto, cercano a activi-
dades culturales y espacios patrimoniales. Mientras el desnivel
del terreno es poco notorio de norte a sur, la pendiente del
terreno en el otro sentido es del 33%, descendiendo alrededor
de 20m de oriente a poniente en una distancia de 60 metros.

Panorémica 1, vista
oriente terreno III.

Fuente:Google street view,
elaboracién propia

Panorédmica 2, vista po-
niente terreno III.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia
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Panoréamica 3, vista sur
terreno IIT.

Fuente: Google street
view, elaboracién propia

Plan Regulador Comunal

El terreno se encuentra dentro del poligono C6 definido como Re-
sidencial de Densidad Baja, con un coeficiente de constructibi-
lidad menor a los otros dos sitios, pero con una altura maxima
de 10 metros, acorde a la idea de un conjunto residencial de
mediana escala.

Propiedad del predio

Corresponde a una propiedad privada en un sector residencial de
ubicacidén privilegiada respecto al centro, por lo que su valor
asciende un poco del rango estimado, encontrandose entre 7 a 10
UF por m2.



Rutopistas
Calles arteriales
Calles colectoras
Calles locales

Transporte

Su ubicacidén es ideal respecto al transporte publico ya que
se encuentra circunscrito entre una calle colectora, Alfonso
Meléndez, y la Av. Padre Alberto Hurtado gque cruza la ciudad de
norte a sur. Ademas de estar a pasos de Antonio José de Sucre,
que lo conecta directamente a la plaza de armas y al centro his-
térico a pie. También es posible acceder a éste en la linea 107
del transporte publico en alrededor de 15 minutos (de acuerdo a
las estimaciones de la aplicacidén Google Maps) .

Acceso al centro en
transporte publico, te-
rreno seleccionado IIT.

Fuente: Elaboracidén propia
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Salud publica
® Salud privada

Acceso a salud, terreno
seleccionado IIT.

Fuente: Elaboracién propia

Salud

Al encontrarse cercano al centro de la ciudad, su ubicacidén re-
sulta privilegiada con respecto a la salud publica y privada,
encontrandose la mayor oferta y variedad, y estando los dos es-
tablecimientos méas cercanos a 200 m y 1,4 km. respectivamente.



® Superior

Particular
» Pre-béasica
@ Basica
® Media

Subvencionado
® Fre-basica
Basica
® Media

Municipal
» Pre-basica
@ Basica
® Media

Educacién

Al encontrarse muy cercano al centro histdédrico, la oferta educa-
cional publica y privada es muy amplia. En el drea se encuentran
ocho establecimientos de educacidén superior, el més cercano a
una distancia de 1 km. A pesar de haber muchas escuelas publi-
cas en el sector, el establecimiento de prebédsica més cercano
se encuentra a mas de 2 km., sin embargo, es posible acceder a
través del transporte publico.

Acceso a educacidn, te-
rreno seleccionado IIT.

Fuente: Elaboracidén propia

~
~
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Acceso a areas verdes,
terreno seleccionado III.

Fuente: Elaboracién propia

A\ EN MODALIDAD DE RENTA

Mlireas verdes

Areas verdes

Es posible observar que en las cercanias del terreno existen
algunas &reas verdes de escala de barrio gque corresponden a
equipamientos deportivos, no encontrandose plazas cercanas.
Sin embargo, la distancia a la Plaza de Armas es inferior a
los 2 km. Otras &reas verdes cercanas se encuentran princi-
palmente asociadas a avenidas y vias importantes.



4. ANALISIS

Eleccidédn del terreno

A modo de sintesis del andlisis de cada uno de los tres te-
rrenos realizado anteriormente, se resumen cada una de las
caracteristicas de los terrenos en una tabla comparativa,
donde a grandes rasgos se observan similitudes en condiciones
de constructibilidad, mientras las principales diferencias
son en cuanto a las caracteristicas fisicas de los terrenos:
tamafio, pendiente y ubicacidn.

Terreno 1 Terreno 2 Terreno 3

Superficie 47.244 m 14.896 m 8.750 m

Valor 3> 7 UF/m* 3> 7 UF/m® 7 > 10 UF/ m*
Pendiente maxima 6,6% 19,2% 33,3%
Zona PRC Subcentro mixto] Resid. Densidad media] Resid. Densidad baja

Constructibilidad 2,6 2,6 1,3
Ocup. Suelo 97.5% 93,5% 93,5%
Altura maxima Segun rasante 18 m 102 m
Agrupamiento Continuo - Pareado Continuo - Pareado Continuo - Pareado
Tipo propiedad Bien nacional| Privado Privado
Acceso al centro 23 minutos 19 minutos 15 minutos
Acceso Salud publica 1,3 km 1,1 km 0,2 km
Acceso Ed. prebasica 1,8 km 1,5 km 2,3 km
Acceso Ed. Superior 0,8 km 1,6 km 1 km

Desde el punto de vista de la gestidén del modelo de vivienda
de renta propuesto, el terreno I resulta ser el mas adecuado
debido a que corresponde a un bien nacional de gran tamafio
con ubicacidén central, extensidén que permite la construccidn
de varios conjuntos habitacionales sin la necesidad de rea-
lizar una inversidén inicial de compra de terreno. Por otro
lado, desde la perspectiva de la integracidén social, el sitio
mas apto es el terreno III ya que, por su ubicacidén, tiene
acceso privilegiado a la gran oferta de servicios de salud
y educacién. Ademds se encuentra cercano a areas verdes de
caracter deportivo y a espacios relacionados con la cultura
y el patrimonio, como teatros y museos, propios del centro
histérico. No obstante, éste presenta dos desventajas claras
con respecto al terreno I: el valor de suelo, que supera el
rango de las 7 UF/m2, lo que encarece la inversién inicial y
conlleva posibles desajustes en la evaluacidén econdémica; y la
pendiente natural del terreno, situacidédn que podria encarecer
la edificacidén en altura.

DE LAS

S INTERMEDIAS

Tabla comparativa de

EN CHILE]

terrenos seleccionados.

Fuente: Elaboracidén propia
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Por lo anterior, se determina que el terreno I es el més
apto para la aplicacién del modelo de vivienda de renta ya
que cumple con todos los parédmetros de ubicacidén y acceso.
Tgualmente, al ser un bien de caréacter publico, permite ma-
yor compromiso del Estado en la construccién de viviendas y
en el mejoramiento de las condiciones que permitan asegurar
la calidad de vida de quienes habiten el conjunto como, por
ejemplo, la modificacidén del &rea especial del PRC que define
al terreno en un area de almacenamiento de combustible.



APLICACION MODELO DE GESTION Y RESULTADOS
CASO: ANTOFAGASTA
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Para el terreno escogido se deben considerar las siguientes
restricciones tanto por su morfologia como por los aspectos
del medio ambiente artificial gque lo limitan como la normati-
va y el valor de suelo de este.

Superficie del terreno: 8.750 m2
alor terreno: UF 7 UF/m2

Departamentos: 200 Unidades
Superficie deptos. Promedio: 60 m2

Superficie comun deptos: 20%
FEstacionamientos subterraneos: 100 Unidades
Bodegas: 100 Unidades

alor Neto Construccién Deptos: UF 12.5
alor Neto Construccidédn Subterrédneos: UF 9

alor pago arrendatario promedio: UF 7
Aporte SERVIU (Subsidio de Arriendo) :

alor Total Arriendo Deptos promedio:

Gastos comunes: 15% del arriendo.

*Se considera una mantencidn cada 2 afios considerando el 3% del
total de los ingresos.

Total afios de concesidén: 30 afios

Con estos datos estipulados, los resultados se presentan a

continuacidn:

Fondo de Inversién
Ingresos: UF 993.600

Egresos: UF 459.045

Utilidad Aparente: UF 534.554

Tasa Interna de Retorno: 8.89%

alor Acumulado Neto: 22.288

Servicio Regional Desarrollo Urbano:

Ahorro + Ingresos: UF 455.605
Egresos: UF 291.760

Utilidad Aparente: UF 163.845
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GENERAL

Luego de la presente investigacidén y tras diversos tipos de métodos de andlisis,
se extrajeron diversas consideraciones para la hipotética implementacidén de un
sistema de concesidén en el area de la vivienda de renta.

Este modelo, ademéds de obtener caracteristicas virtuosas de sistemas extran-
jeros (Espafiol, Estadounidense y sudafricano), se adecua a una realidad local
manteniendo los intereses de los diversos actores que hoy tienen influencia en
esta area (pUblico, privado y académico). A pesar de que actualmente no estan
las condiciones juridicas para su implementacidén, se presenta como perfectamen-
te ejecutable en el mediano largo plazo con la propuesta del Consejo Nacional
de Desarrollo Urbano de la generacién de Servicios Regionales de Desarrollo Ur-
bano, es decir, es una propuesta que tiene y tendrd total coherencia cuando se
implemente dicha institucidén en reemplazo de los actuales Servicios Regionales
de Vivienda y Urbanismo.

Los resultados de la etapa de andlisis arrojan una necesaria intervencidén de
las zonas pericentrales de las ciudades intermedias, donde se comienza a eviden-
ciar una seria segregacidén socioresidencial, una alza de precios sdélo compara-
ble a las &reas metropolitanas centrales y un nivel de allegamiento en aumento,
por lo que se hace urgente la implementacidén de sistemas mixtos donde el Estado
en conjunto con inversionistas privados puedan densificar de forma medida los
sectores que estéan en pleno desarrollo de estos sistemas urbanos. E1l método de
anédlisis secuencial y coherente con los objetivos, dan cuenta de zonas de inte-
gracidén ideales para la ejecucidn de este tipo de proyectos, que tras una eva-
luacidén cualitativa (calidad barrial y urbana) y cuantitativa (Valor de suelo,
m2, aspectos normativos), determinan poligonos ideales.

Una vez escogido el poligono se realizd una evaluacién de prefactibilidad
econd6tmica en la ciudad de Antofagasta, que a grandes rasgos arroja una positiva
relacidén inversidén / rentabilidad de parte del Fondo de Inversidén privado en 30
afilos de operacidédn. Esto considerando que las condiciones pudiesen ser mejores
en el caso de que se suprima el cobro de impuestos o que se maximice la funcidn
Unidades habitacionales / Valor de arriendo, que serd directamente proporcional
al lugar del pafio escogido y a su tamafio.

Finalmente, cabe destacar la necesidad de mejorar los sistemas de seleccidn
de beneficiarios, profundizar en la formulacién del tipo de contrato de concesidn
entre el Servicio Regional de Desarrollo Urbano y el Fondo de Inversidn y final-
mente en cémo el contrato de arriendo también debe ajustarse al modelo, puesto
que hoy no cumple con las condiciones necesarias para su correcta implementacidn
en el marco de esta propuesta mixta.
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Anexo 1: Entrevista completa Carlos Cruz

El La idea de la tesis es que el Estado a través del SERVIU
concesione un terreno a un fondo de inversién, este lo cons-
truye y administre por un tiempo y bajo parametros estableci-
dos. ¢Cudles instrumentos legales cree usted son mas propi-
cios para realizar esto?.

EI Hay dos sustentos legales, una es la concesionaria
de obras publicas, que se puede perfectamente utilizar
para este efecto, en la medida de que haya un terreno
que sea considerado bien nacional de uso publico y que
como tal se pueda utilizar como base para la creacidn
de un proyecto inmobiliario en las condiciones que tu
planteas, y donde la demanda vaya asociada a la demanda
que pueda proveer el estado a través de los subsidios
de arriendo, de otra manera se complicaria el tema con
los desarrolladores inmobiliarios privados, y la segun-
da es la ley de financiamiento urbano compartido que es
la ley que administran las municipalidades y el MINVU
y tiene la misma estructura pero tiene una dificultad,
ya que el concedente no puede recibir pagos de parte de
los beneficiarios, el beneficiario en este caso seria el
desarrollador inmobiliario. Pero esos dos instrumentos
legales le podrian dar sustento a la idea.

Lo segundo es que yo creo que hoy el SERVIU esté
comprando terrenos, no sé cémo se los entrega a los de-
sarrolladores, me imagino que los estd vendiendo para
proyectos sociales con determinadas caracteristicas.
Si el SERVIU comprara terrenos para entregarlos en
concesidén a un desarrollador inmobiliario bajo ciertas
normas para contratos de arriendo, a mi me parece que
es una forma sUper plausible, y creo gque podria ser un
tremendo instrumento de desarrollo urbano, estoy pen-
sando en remodelaciones urbanas, cédmo tu te haces car-
go en la comuna de Lo Prado, las manzanas gue son sub-
divisiones de 160 m2 con viviendas de hasta 80 metros
espontédneas, ¢(Cémo tG remodelas eso? (Cémo le das un
sentido més estético y medioambientalmente mas susten-
table, de mejor calidad de vida, con viviendas equi-
valentes o mejores, que sea atractivo para la gente,
pero a la vez Util para el desarrollo de la ciudad si
no contempla una modalidad de este tipo? Ahora, ahi el
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problema estd en que la gente es propietaria, entonces
pasar de ser propietario a arrendatario es complicado,
pero para el uso de terrenos que estén disponibles como
lo planteas tU podria ser una gran férmula.

El Y a nivel politico y cultural, entendiendo la evolucién del
sistema de concesiones y que se ha ido diversificando por el
éxito que ha tenido. ;Usted cree que hay factibilidad politica
y legal de implementarlo®?.

E! O sea legal de todas maneras, basta que el terreno
sea declarado bien nacional de uso publico.

EI .Y el MINVU podria acceder a generar ese tipo de acciones

o sélo

el MOP estéd mandatado para realizarlo?.

E! El1 MINVU puede mandatar al MOP para gque opere por su
cuenta. La ley de concesiones es una ley de infraes-
tructura publica, donde el MOP actuta con el Ministerio
de Hacienda, pero puede operar por mandato de cual-
quier Ministerio, por lo tanto es posible utilizarlo.

Ahora el MINVU tiene esta otra ley, la ley de finan-
ciamiento urbano compartido, y habria que ver cdédmo esta
propuesta cabe. Por lo que hay que analizar el modelo
de negocio que tienes y ver si ese modelo cabe dentro
del marco legal de la ley de financiamiento urbano com-
partido. Yo me imagino que si le transfieres esto a un
concesionario cuyo beneficio es el cobro de arriendo y
se compromete a la construccidn, equipamiento, admi-
nistracién y mantencidn de ese terreno por el plazo que
dura la concesidén, eso cabe perfectamente dentro del
marco legal, ahora el MINVU debe incurrir en el costo
inicial del terreno, gque es una inversidén que no tiene
cémo recuperarla a través de otras prestaciones que le
haga el privado. Si el Ministerio de la Vivienda no
tiene aspiraciones y estéd dispuesta a transferir el
terreno a un costo muy bajo a cambio de la disminucidn
del costo del arriendo puede ser una alternativa, don-
de el MINVU no reciba nada a cambio, pero si hay una
transferencias del beneficio al concesionario que se
transfiere al arrendatario por la via del menor costo
del arriendo, eso debes verlo bien. Ahora, hay que ver
qué significa del costo de arriendo porque la gracia
que tiene un proyecto de esta naturaleza, es que si hoy



pagas un 0,4 o 0,5 del avaluo comercial por arriendo
mensual de una propiedad, en este caso deberia ser un
poquito menos, de modo que tengas un incentivo a partir
arrendando. Si hoy pagas no sé, UF2000 por una vivienda
y pagas $250.000 de arriendo por la misma, por una vi-
vienda que tu propongas deberias pagar $180.000, para
que efectivamente sea atractivo.

EI ¢Hay otra limitante del maximo de afios, ademas de la recu-
peracién de una inversidén x para esta concesién?.

El Ambas leyes tienen un horizonte maximo de 50 afios.
Pero demés, con un proyecto de ese tipo alcanza. Si
el terreno no te cuesta nada y el MINVU estd dispo-
nible para no recuperar el valor del terreno, si no
para constituirlo como gasto de inversidén no vas a
tener problemas de financiamiento, ya que este deberia
ser equivalente a la rebaja que estéds haciendo en el
arriendo, entonces en un periodo razonable de 15 o 20
aflos se recupera la inversidén y rentabilizas. Si pue-
des hacer proyectos a 30 afios, renovables y que puedas
re concesionarlo cada cierto tiempo, en la medida de
que las viviendas tengan ciertas caracteristicas de
calidad y que no pierdan valor, etc. Yo no veo ningun
inconveniente de horizontes temporales.

E! Qué problemas se podrian dar con este sistema, ya que por
ejemplo se han generado otros problemas con las carreteras.

El El problema fundamental es la demanda. No es que
no se la podréd asegurar, no sabemos qué tan dispuesto
estard el MINVU, ya que el Ministerio puede canalizar
parte de sus recursos asignados a subsidios a proyec-
tos de esta naturaleza, pero si podrian garantizar in-
gresos al privado, pero también deberian traspasarle
parte del riesgo de demanda al privado, y este riesgo
tiene que ver con la gestidén, de calidad de la oferta
que hagan y con el valor del arriendo, o sea, el valor
del arriendo debe ser menor de un arriendo comin y co-
rriente, si no, no seria ldégico que el MINVU transfirie-
ra el terreno y ademas subsidiara a la demanda, habria
un problema de sobre exigencia que no corresponde.
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El ¢En algin momento se ha pensado este sistema-?.

EI En algln momento pensamos un proyecto en Lo Prado,
pero con personas que eran propietarias a convertirlas
en arrendadores, por lo que fue muy complicado. Pero
esto es una cosa muy interesante, puede ser muy exito-
so. Ahora es un modelo que es replicable y similar a
lo que se ha trabajado en Espafia que tiene que ver con
la vivienda publica. Habria que ver cudles serian las
resistencias de los privados.

EI Claro, me reuni con un fondo de inversidén, y justamente
estan comenzando a comprar edificios terminados para generar
proyectos de renta de vivienda, comentaban que recién hace
algunos afios que se comenzdé a mover el negocio de renta de
viviendas y que proyectan que en algunos afios haya un mercado
funcionando.

El Entonces puede ser mucho mé&s interesante para el
Ministerio de la Vivienda, porque el Ministerio puede
hacer el aporte del terreno, lo transforma en un bien
nacional de uso publico utilizando uno de los dos mo-
dos legales, busca una inmobiliaria, esta construye,
administra y pone en marcha el proyecto y lo opera, y
después el Ministerio vende el proyecto a un Fondo de
inversidén con la inmobiliaria adentro, habria que ver
eso, y ahi entonces la relacidén de la inmobiliaria con
el fondo de inversiones y tendria claro, que conside-
rar un phi adicional, para que el fondo se interese.
Lo que pasa es que hay que tener los nuUmeros.

El Claro, esa es la idea, tirar algunos numeros
con un par de escenarios.

Hay que armar un modelo y correrlo.

Exacto.

EI Ahora, las tasas de retorno de la construccidén son
relativamente bajas, por lo gue tienes margen para
trabajar. La inmobiliaria tendria que aportar el finan-
ciamiento para la construccidén, y tendria que tener
el capital de trabajo para echar a andar el trabajo y
mantenerlo, ahi tendrias que sacar cuédl es el valor del
arrendamiento méximo para poder asegurar sus flujos,



pero a mi me parece una buena idea, que podria ser bien
innovador y dinamizador.

Ve la ley de financiamiento urbano compartido, esa es
la que a mi mads me tinca, ya que la de Obras Puablicas
es mas compleja, la Ley FUC es méas simple, es una ley
que faculta al Ministerio de Vivienda a operar en este
tipo de cosas, por lo tanto ahi probablemente basta con
que el Ministerio lo compre no tiene por qué declarar-
lo bien nacional de uso publico, con lo cual también
te sacas al Ministerio de Bienes Nacionales de encima
y en consecuencia puede ser mas adecuada, eso implica
eso si que el MINVU debe renunciar a recibir cualquier
ingreso por parte del beneficiario.

EI Claro. Ahora esto lo pienso también en Ciudades interme-
dias con una metodologia de deteccién de pafios ideales bien
ubicados.

El Si pues, tu puedes comprar terrenos con viviendas,
no sbélo terrenos baldios, pueden ser proyectos de re-
novacién urbana sUper atractivos, ahora claro, porque
tiene la facultad de hacer la compra.

Anexo 2: Entrevista completa Slaven Razmilic

E' El subsidio de arriendo hoy estd pensado para un segmento
acotado, que va desde los 18 y los 35 afios. ;Se ha planteado
ampliar dicha brecha?.

HI Yo propongo que si. Partir con un grupo joven tenia
que ver con el inicio del programa. Se llevaba muchas
décadas sin subsidio al arriendo y culturalmente no
era bien recibido, era como botar la plata. Entonces
fue acertado plantearlo en una primera etapa como po-
litica para Jjoévenes, y era un grupo donde se podia
posicionar como exitoso. Ahora bien, esto no deberia
estar acotado a este grupo. Porque también hay grupos
como los adultos mayores o inmigrantes que también re-
quieren politicas similares. Estéd bien pensado empezar
asi, pero también ir avanzando.
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El Si se plantea cambiarlo en un mediano o largo plazo a otro
grupo etario, ;Se podria pensar en otros grupos socio econé-

micos?

Por ejemplo en jévenes no vulnerables?.

EI Hoy la tasa de arrendamiento es creciente con el
nivel de ingreso, las familias mas pobres o compran
con subsidio o se allega. Hoy estd planteado como un
programa para el segundo o tercer quintil. No tanto
para el primero porque se exige un copago, y es bueno
qgue haya un copago. Ahora, subir a un tercer y cuarto
quintil, podria ser negativo en la focalizacidn de re-
cursos publicos. Lo ideal en estas politicas es que el
beneficio sea mas pequefio cuando se avanza en quinti-
les, pero podria ser por otras vias. Yo lo haria crecer
a medida de que haya un retiro gradual, pero no le veo
mayor sentido que avance al gquintil o decil mas rico.

El En los quintiles de menores recursos, ha quedado demostrado

cémo se

puede generar ahorro y en los sectores medios acceder

a créditos, pero muchas veces los gastos comunes son el ver-
dadero problema. ;Tad estarias de acuerdo en generar subsidios

en los

gastos comunes?.

HI Ahi hay dos cosas, el programa que hoy conocemos es
bien incipiente y fue planteado como punto de partida.
Los que tuvimos algo que ver en eso sabiamos que era
la primera etapa. Logrd posicionarse como un beneficio
que reemplazaba al subsidio comin y corriente que co-
rregia ciertos vacios, por lo que fue planteado como
un subsidio a la demanda. Mas que tener un componente
ideoldégico (que un gobierno de derecha haya apoyado un
subsidio a la demanda), habia una cierta cautela en no
partir con un programa de subsidio a la oferta, porque
el error hubiera sido mucho méds fuerte politicamente.

La clave de esto para que funcione es que el arren-
dador de la unidad, la propiedad no esté atomizada, y
que exista un ente pUblico o privado duefio del edifi-
cio completo, sbélo en esos modelos de administracidn
se pueden reducir gastos, pudiendo también focalizar
subsidios y administrar mejor los problemas. Cuando
hay propiedad atomizada existen problemas més serios
en mantenciones. Entonces los gastos van directamente
ligados al cbémo se administra la propiedad, esto en
un contexto actual, es necesario para generar buenas
densidades de vivienda econdémica en sectores bien lo-



calizados, y los subsidios complementarios claro que
podrian ser un aporte bajo esa o6ptica.

El Se habla entonces de un privado que construye vivienda
y que el estado puede subsidiar en un mediano largo plazo.

El Ahi hay que preocuparse de los incentivos, ¢por qué
nuestra oferta existente es tan atomizada?, :por qué
tenemos oficinas de seguros y fondos de inversidn que
construyen edificios de renta para oficinas y no para vi-
vienda?, y una de las razones importantes tiene que ver
con los beneficios tributarios que tiene la inversidn
inmobiliaria atomizada, por ejemplo el DFL2, este es un
incentivo brutal para que inversionistas individuales,
compren propiedades y las pongan en arriendo, en tanto
estas propiedades no pagan impuesto a la renta, pagan
la mitad de las contribuciones por 10, 15 o 20 afios
y uno de los més importantes es que no pagan impues-
to a la herencia, entonces hay muchas viviendas DFLZ2,
hay mucha gente que invierte en DFL2, entonces estéa
la costumbre de la inversidén inmobiliaria individual,
por lo tanto ahi hay una cosa que es complementaria a
los programas, en la competencia del programa es donde
hay que trabajar. No tenemos oferta institucionaliza-
da, porgque hay incentivos a la atomizacidén. E1 DFL2
del afio 59 ya no sirve. Los gringos hacen las 3 cosas:
Subsidio a la oferta pUblica, subsidio a la oferta pri-
vada y subsidio a la demanda. El de oferta privada son
beneficios tributarios que tiene que ver con descuento
de impuesto a la renta de la empresa que se dedica a
esto, en la medida de que el edificio ofrezca unidades
a valores regulados asociados a los ingresos de 1los
usuarios, definiendo un canon de arriendo, es decir un
porcentaje del total de viviendas, la gracia de esto
es que el empresario no necesariamente hard un edificio
de vivienda social, si no que parte de este, haciendo
rentable el negocio. Desde la perspectiva publica, CO-
VIP es un gremio de cooperativas de vivienda, son un
grupo pequefio, de lo que era la antigua postulacién co-
lectiva del DS 40 y DSO01 y son cooperativas de ahorro,
proyectos donde oferta y demanda vienen amarrados,
evitando el riesgo de demanda con familias incluidas
previamente. Ellos estén super alineados con el sub-
sidio de integracidén social, ellos plantean proyectos
inmobiliarios de integracidén que reunan quintiles de
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diversos ingresos y de regimenes de venta y renta, es
decir como un Alberto Casas Viejas con arriendo. Ahora
ojaléd con mayores densidades y con un arriendo a cargo
de las inmobiliarias, que sea vendida a entidades es-
pecializadas pero siempre privado, manteniendo la pro-
piedad de las viviendas. Entonces ellos proponen gque
esta bateria de viviendas en arriendo se podria vender
a una inmobiliaria o EGIS especializada. El1 otro mo-
delo es que sea oferta publica, yo creo que la oferta
publica es razonable sélo en gobiernos locales, yo no
veo al SERVIU con la capacidad de administrar proyec-
tos de renta, parte de la gracias de hacer arriendo
se concibe como proyectos con densidades medias y al-
tas con buena administracidén, y eso, en localizaciones
buenas, con instrumentos de planificacién gque dependan
de los municipios, entonces si uno pone incentivos en
la politica de suelo para los que incluyan densidad de
vivienda social dentro de un territorio bien localizado
tiene que ver con instrumentos locales, que el munici-
pio es el gue mejor conoce. Si vamos a ir a una ldégica
de propiedad publica, yo apoyo la de gobiernos locales.

El Analizando la politica de suelo recientemente publica-

da, se

propone que el estado deberia adquirir suelo publico

con buena ubicacién para generar viviendas de arriendo. ;Qué
piensas tu de esto?.

EI Yo creo que ahi hay un esfuerzo explicito por tener
un poder de compra méas fuerte para adquirir terrenos
bien ubicados y mas caros, en estricto rigor no necesa-
riamente tiene que ser publico el suelo, no sé cuantos
beneficios mayores -bajo la actual normativa- pueda te-
ner el estado para comprar méds barato que el privado con
subsidio para que compre. Cuando compras como Estado,
se estd pensando una légica de “yo voy a comprar ese
suelo, porque ese suelo es lo que vale”, pero no voy a
subir los subsidios en general para igualar los precios
en todos lados. Una cosa adicional que tiene que ver
con el derecho de la propiedad del suelo de esa vivien-
da, sea publica o privada, es que se puede regular, se
tienen més herramientas como puUblico para que se pueda
mantener en el tiempo con tal énfasis social. Eventual-
mente si es privado, este puede con el tiempo cambiar su
foco bajo las leyes del mercado y no seguir destinandolo
al segmento que como pUblico te interesaba incentivar.



El Mi tesis, busca analizar proyectos que estando en suelo
publico, se generen administraciones privadas via concesién.
Esto en un marco de ciudades intermedias no totalmente conso-
lidadas en cuanto a segregacién. Es decir, yo estado de Chile
compro un terreno privado, lo concesiono a 30 afios, con cierto
marco regulatorio y a un publico definido, asegurando cierta
rentabilidad y demanda al privado. ;Qué opinarias td de un
proyecto asi-?.

El Suena 1légico, de hecho tu hoy puedes dar terrenos
sin arriendo, por ejemplo Portal La Reina es un te-
rreno arrendado, me parece perfectamente razonable. Ya
que asi también se generarian espacios de integracidn
permanente en el tiempo. Habra gente que diga que es
intervencidén inmobiliaria estatal, pero con ciertos
criterios y marco, suena razonable.

EI éQué tipo de privado crees tu que estaria interesado
en emprender en este tipo de proyectos?.

E! Yo por lo que alcancé a conversar con algunos pri-
vados, el negocio de las rentas residenciales estéa
partiendo en Chile, de hecho hablé con personas de un
fondo de inversiones que estan construyendo el segundo
y tercer edificio en alianza con inmobiliarias, para
que el negocio les funcione, deben ser duefios del edi-
ficio completo, ya que asi pueden administrarlo mucho
mejor, sobre todo también desde el punto de vista de
las morosidades.

EI .Y si el Estado asegurara este aspecto?.

El El privado deberia administrar, ya que estos tienen
toda la informacidén sobre la mesa y antes de que se
genere el problema renegocian con los involucrados. E1
problema es la ley de arriendo que beneficia al arren-
datario, pero la ley de copropiedad es suUper favorable
a la comunidad, por lo tanto estos lo que pueden hacer
es que asocian el pago de gastos comunes al pago del
arriendo, vinculando la morosidad pago de arriendo a
corte de luz o agua. Lo otro tiene que ver con las man-—
tenciones, se incentiva realizar mantenciones antes de
que se generen problemas. Ellos trabajan con segmentos
jévenes de ingresos medio alto, pero si estédn explo-
rando moverse mas abajo con familias que lleguen con

1
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subsidios bajo el brazo, que ojald asegure una renta-
bilidad razonable. Estas son inversiones a largo plazo
que combinadas con otras operaciones funcionarian vy
ellos lo estéan percibiendo como algo perfectamente ra-
zonable, la pregunta es cbémo moverse a segmentos menos
potentes y ahi el estado tiene el rol de incentivar o
avalar, pero si el Estado avala, se desincentiva el
cobro a los usuarios y su respectivo pago. Entonces hay
que asegurar que sea mas conveniente hacer la gestidn
de cobro, para que el privado lo haga efectivamente.

El i.Conoces experiencias internacionales que tengan que ver
con este modelo que te he mencionado?.

ANnexo

EI A mi lo que me gusta del modelo gringo es que tiene
una diversidad de légicas con oferta pUblica regulada,
privada regulada y tienden a convivir de manera 1égi-
ca. La gracia que tienen es que tienen hartos arfios de
aprendizaje, de los cuales podemos aprender.

3: Entrevista completa a Luis Eduardo Bresciani

EI Cuando se discutidé en el CNDU el punto del arriendo, donde
se propone que el Estado debia disponer de suelo bien ubicado
para llevar a cabo este tipo de proyectos. ;Fue esto un con-
senso en el Consejo-?.

E! Si tu lees el documento, el documento no tiene vi-
siones contrapuestas porque el documento tiene que ver
con la integracidén social, si bien hay situaciones
divergentes, la idea del Estado era entregar una caja
de herramientas a los Gobiernos Regionales y Locales,
hay lugares donde los incentivos funcionan y otros no,
donde los subsidios funcionan y en otros donde el Es-
tado debe estar méds presente y hacerse cargo ya que
el mercado no llega. Y en particular en el ambito del
arriendo fue Dbésicamente reunir los consensos y la
sefial que todos priorizan como una nueva politica el
avanzar mas a una vivienda en arriendo, ademas de la
de propiedad, ya que otorga méas flexibilidad y llega a
segmentos sociales etarios y econdmicos gque requieren
mas movilidad, pero no es la panacea de la politica de
vivienda, en ese sentido no es convertir toda la vi-
vienda puUblica en vivienda del arriendo, ya que trae-



ria serios problemas, en Estados Unidos la cartera de
deudores en un momento fue tan grande que tuvo que la
politica tuvo que ser revisada y generar nuevos siste-
mas. Entonces este sistema no es la panacea, pero si es
un consenso de que era necesario variar la vivienda de
propiedad. Desde el punto de vista de la responsabili-
dad del Estado en esta materia, si bien no me atreveria
a decir gque es un consenso, pero enfrentados ante el
dilema de la regulacidén y la exigencia de cuotas minima
de vivienda social, la verdad es que a muchos sectores
que no les gusta ese modelo, fueron partidarios de que
si habia intervencidén del estado, este debia mante-
ner un banco de suelo, lo incrementa, expropia, y lo
que hace es utilizar ese suelo para licitar proyectos
de vivienda para qgque privados construyan y adminis-
tran por un periodo de tiempo via concesidn, versus
la otra alternativa que era que el Estado regula a que
el sector privado deba cumplir con ciertas obligacio-
nes. Entonces se llegd al consenso gue era mejor dJue
el sector privado era invitado a administrar proyec-
tos integrados socialmente, manteniendo el control del
producto, de la gestidén, permite el arriendo, pero si,
esta medida generd consenso entre la mayoria de los
actores politicos. Dicho esto, debe quedar en claro de
que no es el Unico modo de fomentar el arriendo, porque
obviamente la capacidad del estado es bastante minUs-
cula frente a la demanda, entonces la posibilidad de
generar proyectos que respondan 100% a la demanda por
arriendo a segmentos sociales que no acceden a través
del mercado es imposible de ser satisfecha a través de
este mecanismo de accidén directa.

EI Si estd tan atomizada la oferta de arriendo en Chile, ;Se han
discutido formas o sistemas de organizar el mercado del arriendo?.

E! No, lo uUnico que estd claro es que el tema de la
vivienda y suelo requiere una institucionalidad, esa
institucionalidad hoy no existe porque en el SERVIU
son ejecutores de proyectos, los subsidios son entre-
gados por el MINVU, los municipios arman PRC, enton-
ces se requiere una entidad coordinadora de la gestiédn
de recuperacidén de barrios, proyectos habitacionales,
etc., pero con una capacidad mucho mas amplia y acti-
va de lo que tienen los SERVIU, pero también con una
institucionalidad para administrar sistemas de arrien-
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do, o sea mas bien amplia, quizéds metropolitana, in-
tentando emular o replicar con nuevas atribuciones vy
focos a las antiguas corporaciones de los 60, CORMU,
que se encargaba de generar proyectos del Estado, pero
en este caso estamos hablando de una entidad con ca-
pacidad de gestidén de suelo, vivienda, de hacer pro-
yectos de infraestructura, de espacio publico y todo
de forma coordinada. Frente al tema del arriendo, se
piensa primero gque se debe generar un mercado del
arriendo, hoy es muy informal, no existe. Para que ese
mercado exista en un pails donde no existe, se requiere
dar certidumbre, dar a empresarios la seguridad de la
oportunidad de negocios, por lo tanto se debe garanti-
zar una demanda a través subsidios para garantizar que
tendrdn gente que arrendard por un cierto periodo de
tiempo, ademas seguramente requiera revisar la Ley de
Arriendo, por el tema del control y administracidén, y
obviamente cuando el mercado no opera sbélo, requiere
algtn nivel de accién directa del Estado como el que
ti comentas, pero es probable gque seria una medida de
mediano, lo mads probable es que si tl creas un mercado
dindmico de arriendo, con empresas que se dedican al
tema, con un sistema de subsidios, incentivos o des-
cuentos tributarios que lo estimulan, méds bien podria
operar solo. Pero mientras esto no ocurra, mientras
los incentivos no sean suficientes, mientras el merca-
do no se atreva, mientras no hayan estabilidad en la
demanda, mientras no haya cultura del arriendo, se va
a requerir la accidén del estado: el estado compra, el
estado licita, el estado administra, por lo tanto el
estado reduce la incertidumbre al privado versus el
estado compra y recibe una serie de incentivos para
arrendar. Por lo tanto seria un mecanismo que podria
operar de forma transitoria o podria operar en lugares
donde el mercado no opera, pero lo ideal en el mercado
de vivienda es que el privado opere y el Estado incen-
tive. No sé si lo estarédn discutiendo en el MINVU pero
me parece que probablemente ya se estd discutiendo.

EI .Se ha pensado en ampliar el apoyo del Estado a un publico
objetivo de otros segmentos socioecondémicos o etarios?.

El Conceptualmente si, es deseable que existan mercados
de arriendo diversos. Pero se requiere crear mercado,
si bien el foco del estado hoy estd en sectores vulne-



rables, el foco del documento que entregamos a la Pre-
sidenta estd en diversos sectores, ya no hablamos méas
de Vivienda social, si no que de vivienda de interés
publico, es decir atender a todos aquellos segmentos
que requieran ayuda del Estado. Pero ese mercado hay
que crearlo, y cuando el mercado no existe, para eso
existen los subsidios, los incentivos, mecanismos tri-
butarios, que hayan empresarios que estén disponibles
a entrar en este negocio. Toda buena politica publica
de vivienda, es vivienda para todos los segmentos, en
cuanto al sector vulnerable, se debe garantizar el ac-
ceso a la ciudad, para los no vulnerables, se debe ga-
rantizar transparencia, seguridad, estabilidad en las
reglas del juego y probablemente un incentivo que 1lo
haga atractivo durante un periodo, pero una vez gene-
rado el mercado ya no serd necesario.

EI (Y el diversificar el aporte del Estado en materia
de arriendo incorporando los gastos?.

E! Si, se plantea también en el documento. Uno de los
diagnésticos, es que cuando los sectores vulnerables
buscan acceder a centros urbanos, se debe hacer en
densidad, por lo que los gastos comunes se convierten
en un ambito clave, ademds de subsidiar la compra o
el arriendo debemos pensar en ademds de garantizar y
apoyar los gastos. Ahora, cémo garantizar que el apoyo
del Estado no vaya directamente a los bolsillos de la
oferta, es un tema del disefio de la politica gque segu-
ramente se estd discutiendo dentro del MINVU.

E! Cambiando un poco el foco de la discusién. Gobierno local
o gobierno central, qué entidad deberia controlar la gestién
de este tipo de proyectos.

EI Ninguno de los dos. Chile durante los préximos 20 o
30 afios. La Unica escala a nivel institucional que es
capaz de manejar este tipo de reformas que se requieren
a nivel de barrios, de vivienda, o de mayor escala, son
los gobiernos regionales.

1
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El ¢Y si nos enfocamos en las ciudades intermedias
por ejemplo, como Antofagasta?.

!I En ese caso puede ser un gobierno de ciudad, pero
tiene que ser una escala mayor al municipio. Esas son
las excepciones, ciudades que tienen tamafio de metrd-
polis. Para ponerlo de otra manera, son las ciudades
las que deberian manejar este tipo de instrumentos,
no los ministerios que tienen miradas sectoriales, ni
tampoco los municipios que tienden ademéds a tratar de
colgarse de las comunas aledafias. Entonces si tG quie-
res generar incentivos a la localizacién de viviendas
destinadas al arriendo, tu te imaginards que ningun
municipio con una poblacidén de medianos ingresos va
a querer incorporar poblacidén de menores ingresos a
la comuna, porque la poblacidén no va a permitirlo. E1
unico que puede garantizar que haya acceso y equidad
es un ente superior, y eso en este caso son los gobier-
nos regionales o los futuros gobiernos metropolita-
nos, lo suficientemente grande para manejarlo de forma
integral, o sea, lo suficientemente independiente de
la visidén particular y los intereses de los vecinos,
pero al mismo tiempo un ente cercano al territorio.

Es por eso que nosotros como Consejo, hemos pro-
puesto que esto deberia ser un tema que se planifique a
escala metropolitana.

El Entonces si ustedes toman el caso de la CORMU; ;Deberia exis-
tir una especie de Corporacién en cada una de estas ciudades?.

i! Si, eso es lo que hemos planteado que en todas las
regiones debiesen tener un Servicio Nacional de Desa-
rrollo Urbano, una especie de Corporaciédn o Agencia,
que concentra en una sola instituciones, facultades
que hoy estéan dispersas entre el SERVIU, entre el MIN-
VU, el MTT, Parques urbanos. Una institucién a cargo
del tema de desarrollo urbano, de vivienda, de compra
de suelo, concesiones. Que no sean instituciones dis-
tintas con agendas diversas que tengan objetivos comu-
nes, la idea no es replicar el sectorialismo. Nosotros
le hemos llamado Servicio, no hemos querido replicar
el nombre de Corporaciones, ya que es un concepto que
ya estd consolidado, y ojalad que el jefe de estos ser-
vicios sea claramente el Intendente, no un ministro,
ni entidades auténomas del estado como el Metro. No es



otra cosa que aplicar lo que ha funcionado en otras
ciudades en el mundo ha funcionado. Una sola autoridad
que maneja todos los componentes de la ciudad y los
organismos para poder ejecutarlo.

E! ¢.Ta crees que estas politicas se han enfocado mucho en 1la
escala Metropolitana de las grandes ciudades chilenas, dejan-
do de lado a las Ciudades Intermedias que hoy concentran casi
el 30% de la poblacidén total del pais?.

E' Efectivamente en las grandes ciudades es donde los
temas son méas evidentes y causan mayor atencidn, el
consenso que nosotros como Consejo hemos planteado es
que aquellas ciudades intermedias requieren un paquete
de instrumentos y programas que al dia de hoy no exis-
ten y que algunas de estas ya estan mencionadas en el
documento.

Anexo 4: Entrevista Completa Pablo Contrucci

EI Se requieren mecanismos de gestidén de suelo que acti-
ven oferta en otros lugares donde no esté esa dindmica
y ahi viene lo que tG comentas, la necesidad de que el
Estado se haga cargo y entre con mayor proactividad en
esos lugares comprando terrenos para generar proyectos
no sé6lo de vivienda, si no también mixtos y con vivien-
das de distintos tipos.

Antes sbé6lo se podia comprar terreno sdélo para cons-
truir vivienda social, por lo que no podiamos hacer
integracidén, teniendo que hacerlos en paralelo. Con la
glosa que se aprobd este afio podemos hacerlos en conjun-
to y ahi se puede incluir un mecanismo que genere mayor
oferta en el subsidio de arriendo que también es una via
para solucionar la segregacién, ya que de esta manera
las familias pueden probar barrios y proyectos, por otro
lado les permite atrasar la decisidédn de compra y no ama-
rrarlos cuando a veces aun ni estan constituidos como
ntcleo familiar, pero ademas el arriendo o subsidio de
arriendo permite generar mercado para personas y grupos
familiares gque no necesariamente entran en la lbégica que
hay desde que se crebd el sistema de subsidios en Chile
que es la familia tradicional, ingresando ahora también
joévenes emparejados, adulto mayor, personas solas, etc.
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Entonces el ministerio le entrega al beneficiario un
subsidio para que arriende y tiene que salir a bus-
car una vivienda de valor y ubicacién determinada que
quizds no existe, entonces terminard arrendando una
vivienda en un lugar que repetird el circulo de la se-
gregacidén, por lo tanto se requiere generar un oferta
para el arriendo y en eso tu idea de concesidédn es muy
buena y calza con lo que hemos ido desarrollando en el
ministerio.

El gobierno de Obama lo gque ha hecho es transferir
esas propiedades que eran de propiedad estatal a con-
cesiones, de manera que la relacidédn entre las partes
sea entre privados, y eso lo hace bastante més eficiente
y mas justos, ya que se generaba el vicio de que los
beneficiarios eran arrendatarios del Estado se creaba
dependencia por costos politicos. Entonces la conce-
sionaria mantiene un estandar de servicio adecuado y
se relaciona con precios de arriendos pre establecidos
porque estan sefialados en el contrato de la concesién.
Hay gque considerar también que si se avanza en el pro-
yecto de ley profundizacién de la descentralizacidn
los SERVIU pasan a depender de los gobiernos regiona-
les, por lo tanto se les entregard un poder importante
en la realizacidén de estos proyectos y se separaria en
alguna medida de la planificacidén urbana que se manten-
dria a nivel de los SEREMI de VIVIENDA que también son
parte del Gobierno Regional. Entonces se trasladaria
todo a un nivel regional, donde los Alcaldes tendrian
un rol importante.

Me parece super interesante la idea y me interesa
el resultado de la evaluacidén econdmica, porque efec-
tivamente hemos investigado el modelo de concesiones,
entonces es una idea que estamos manejando. Lo que pasa
es que hoy el SERVIU no tiene las facultades para con-
cesionar, esa facultad la tiene el Ministerio de Obras
Piblicas y esto no le calza. Esa facultad la deberia
tener el SERVIU, construir, administrar y concesionar,
porque lo que tu estas proponiendo es trasladarle el
financiamiento al privado con sus propios recursos Yy
les exiges una condicién de servicio para demandas que
el estado va a ir provocando por la via del subsidio.

El iCudl es el rol que ha tenido la Divisién de desarrollo

Urbano

dentro integracién del Programa Quiero mi Barrio con

el Mejoramiento de Vivienda®?.



EI La integracidén social tiene dos partes que deben ir
integradas, una es la politica habitacional y la otra
es el desarrollo urbano, por lo tanto hemos trabajado
en conjunto con la Divisidén de la Politica Habitacio-
nal. Hasta ahora las iniciativas de integracidén han ido
por la via habitacional, es decir por la via del sub-
sidio, parametrizar los subsidios de tal manera que en
un llamado especial se combinen condiciones para que
se produzca una oferta de vivienda integrada, eso es
lo que se hizo con el DS116 el afio pasado, un llamado a
proyectos que tuvieran légica de reactivacidén econdmica
y que tuvieran integracidén social, es decir, un por-
centaje de DS1 y DS49 (Clase media con emergentes res-
pectivamente), y fue un éxito por primera vez, porque
hubo intentos anteriores también por la via de subsi-
dios (localizacidén e integracidn social), que tuvieron
resultados discretos. Esto es solamente moviendo las
perillas al subsidio, por 1lo que se aseguran ciertos
minimos, pero no se puede conducir el proceso para ge-
nerar oferta donde creemos que deberia haber, es decir,
en zonas bien conectadas con equipamiento, si no que el
mercado va a responder, y ellos responderan minimizando
costos y maximizar ganancias, entonces estamos asegu-
rando entregar la vivienda en el peor lugar dentro del
incentivo que el estado ofrezca, entonces esa ldbgica
no es capaz de revertir la ldégica del subsidio. Se ha
apretado el cinturdédn para intentar intervenir los lu-
gares mejor equipados, pero siempre estard en el peor
lugar de esos. Por lo tanto requiere un complemento
con planificacidén urbana y con instrumentos de gestidn
territorial. Desde el punto de vista de gestidn terri-
torial estamos haciendo el equivalente al decreto de
integracién social DS116 mediante un decreto gque esta-
mos tramitando que permitird que los SEREMI establezcan
poligonos en los cuales se generen incentivos norma-
tivos para que se produzcan mayores rendimientos del
suelo en esos lugares con la condicidén de que se haga
integracién social, por ejemplo, si tienen un barrio
que tiene un PRC que permite construir cuatro piso pero
al mismo tiempo tiene un equipamiento importante, ac-
cesibilidad a transporte, etc. En ese lugar se delimita
un perimetro y en ese perimetro se genera un incentivo
y se permite construir seis pisos, y de esos seis pisos
un 50% debe ser de vivienda social por ejemplo. Esa es
la lbégica que hay detrads. Este es un decreto gque gene-
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rard un incentivo centralista, es decir, del nivel re-
gional, no de las comunas. Por un lado la comuna fijaréa
su Plan Regulador y por otro estd el decreto del nivel
central, generando una transgrecidén al Plan regulador
para generar densificacidén con integracidédn social, ge-
nerando un conflicto que se debe producir porque a nivel
local no estan los incentivos para generar densificacidn
y aln menos para generar integracién social, todo 1lo
contrario, hoy todas las comunas estan todas cambiando
sus PRC apuntando hacia la menor densificacidén posible
y ninguna estd generando condiciones para atraer vi-
vienda social, en todo el pais. La decisidn entonces de
generar densificacién e integrancidén social, debe ser
centralizada, de otra manera no funciona. Ahora, esto
generara densificacién e inclusidén social en los luga-
res donde hay demanda inmobiliaria, pero son muy pocos
lugares, la mayoria del territorio no los tiene, por
lo tanto esto va a operar sbdélamente donde el Plan Re-
gulador estd “apretado” por asi decirlo. Por lo tanto
se requieren mecanismos de gestidén de suelo que activen
oferta en otros lugares donde no esté esa dindmica y
ahi viene lo que tu comentas, la necesidad de que el
Estado se haga cargo y entre con mayor proactividad en
esos lugares comprando terrenos para generar proyectos
no s6lo de vivienda, si no también mixtos y con vivien-
das de distintos tipos. Este aflo por primera vez vamos
a poder hacerlo ya qgque aprobamos el presupuesto, una
glosa que nos permite trabajar con vivienda de distin-
to tipo, antes sbélo se podia comprar terreno sdélo para
construir vivienda social, por lo que no podiamos hacer
integracidén, teniendo que hacerlos en paralelo. Con la
glosa gque se aprobd este afio podemos hacerlos en con-
junto y ahi se puede incluir un mecanismo que genere
mayor oferta en el subsidio de arriendo que también es
una via para solucionar la segregacidén, ya que de esta
manera las familias pueden probar barrios y proyectos,
por otro lado les permite atrasar la decisidén de compra
y no amarrarlos cuando a veces aun ni estadn consti-
tuidos como nucleo familiar, pero ademas el arriendo o
subsidio de arriendo permite generar mercado para per-
sonas y grupos familiares que no necesariamente entran
en la lbégica que hay desde que se cred el sistemas e
subsidios en Chile que es la familia tradicional, in-
gresando ahora también Jjévenes emparejados, adulto ma-
yor, personas solas, etc.



El subsidio de arriendo ha sido de aplicacidén incipien-
te porque segln mi opinidén atn no hay un mercado prepa-
rado para eso, no hay oferta, entonces el ministerio le
entrega al beneficiario un subsidio para que arriende y
tiene que salir a buscar una vivienda de valor y ubica-
cibébn determinada que quizas no existe, entonces termi-
nard arrendando una vivienda en un lugar que repetiré
el circulo de la segregacidn, por lo tanto se requiere
generar un oferta para el arriendo y en eso tu idea de
concesién es muy buena y calza con lo que hemos ido
desarrollando en el ministerio, porque nos permitiria
que el estado compre terrenos y en estos aparte de de-
sarrollar proyectos DS1 y DS49, pudiera generar oferta
de arriendo ya sea por la via de ventas condicionadas
de terrenos para el desarrollo de terrenos o por la
via de la concesidén, que podria operar perfectamente.
Que el estado compra terreno, y el privado concesiona,
financia, construye y administra esas viviendas, que es
una de las ldbégicas que ha realizado Estados Unidos. E1
gobierno de Obama lo que ha hecho es transferir esas
propiedades que eran de propiedad estatal a concesio-
nes, de manera que la relacidén entre las partes sea
entre privados, y eso lo hace bastante més eficiente
y mas Jjustos, ya que se generaba el vicio de que 1los
beneficiarios eran arrendatarios del Estado se creaba
dependencia por costos politicos. Entonces la conce-
sionaria mantiene un estadndar de servicio adecuado vy
se relaciona con precios de arriendos pre establecidos
porque estan seflalados en el contrato de la concesidn.

EI ¢Hay alguna consideracién en este tipo de proyectos espe-
cificamente para las ciudades intermedias?.

El Si, la realidad es bien distinta, en algunas ciuda-
des capitales como Talca post terremoto es posible en-
contrar terrenos, en Iquique o Puerto Montt no, enton-
ces varia mas que por tamafio, por motivos geogréficos.
Entonces si tU consideras el paquetes de medidas en su
conjunto si es posible, si tienes un terreno ubicado
en un lugar con incentivos inmobiliarios por densifica-
cidén con inclusidén social, si podria comprarse. Esa es
la ldégica, hay otros mecanismos que se pueden explo-
rar que aun no se han considerado pero gque si se han
discutido en el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano,
por ejemplo el mecanismo de reajuste de tierras, en
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el cual en una zona deteriorada donde los propieta-
rios estdn amarrados con una normativa, tamafio predial
y una demanda que no les sirve, por ejemplo zonas de
reconversién industrial, ahi hay figuras internaciona-
les en donde se hace una asociatividad impuesta a los
propietarios, se hace un perimetro del terreno (donde
hay industria cerrada, vivienda, &area verde, edificios
de servicios, etc.) y todos los propietarios pasan a
ser socios, esto es impuesto por el estado, para un
proyecto mayor, donde cada propietario es socio de un
porcentaje correspondiente al valor de su terreno que
tenia desde el momento cero.

EI Si el Estado es decir el SERVIU compra un terreno bien ubi-
cado en la ciudad de Antofagasta, y luego este se concesiona
bajo ciertos parametros con una demanda ya aglomerada. ;Qué
figura de orden politico seria ideal en estos casos? Tomando
en cuenta la discusién del Alcalde Mayor, intendente, SEREMI
por ejemplo.

EI Yo creo que esto es bastante mas practico y operati-
vo que politico, creo que el instrumento deberia estar
muy acotado a la escala de una operacidén inmobiliaria
de cierto tamafio. Estd probado que los desarrollo de
gran escala no tienen buenos resultados, por lo tanto,
no veo yo que esto deberia ser una bandera de lucha
del alcalde o un gobernador o un intendente elegido
o alcalde mayor, si el apoyo politico a este tipo de
proyectos. Hay que considerar también que si se avanza
en el proyecto de ley profundizacidén de la descentra-
lizacidén los SERVIU pasan a depender de los gobiernos
regionales, por lo tanto se les entregard un poder
importante en la realizacidén de estos proyectos y se
separaria en alguna medida de la planificacién urbana
que se mantendria a nivel de los SEREMI de VIVIENDA
que también son parte del Gobierno Regional. Entonces
se trasladaria todo a un nivel regional, donde los Al-
caldes tendrian un rol importante. Yo creo que lo que
més importa por ahora es descubrir cudl es el modelo y
el mecanismo que asegure que esto se puede hacer, me
da igual si es a un nivel local, regional o de SEREMI,
de verdad finalmente serd una combinacidén de intereses.

EI Claro, lo planteo porque pasados los afios de la concesiédn,
ese edificio de viviendas pasard a ser parte del Estado.



El Es que seguramente deberia volver a concesionarse
con una evaluacidén previa y que perfeccione la idea.
Me parece sUper interesante la idea y me interesa el
resultado de la evaluacidédn econdmica, porque efectiva-
mente hemos investigado el modelo de concesiones, en-
tonces es una idea que estamos manejando. Lo que pasa
es que hoy el SERVIU no tiene las facultades para con-
cesionar, esa facultad la tiene el Ministerio de Obras
Pliblicas y esto no le calza. Esa facultad la deberia
tener el SERVIU, construir, administrar y concesionar,
porque lo que tu estds proponiendo es trasladarle el
financiamiento al privado con sus propios recursos y
les exiges una condicidén de servicio para demandas que
el estado va a ir provocando por la via del subsidio.
Esto también lo hemos visto para la regeneracidédn urba-
na, donde no hay vivienda nueva en el centro, entonces
pensamos un modelo en el cual las viviendas antiguas
que se subdividan y produzcan unidades arrendables
exista un subsidio de una sola vez al propietario para
que arregle, subdivida y regularice, asociado a que
si lo arrienda a una persona con subsidio de arriendo
tendrad un mayor beneficio.

Muchas gracias Pablo.

El Gracias a ti, esperamos esos resultados.

Anexo 5: Entrevista Completa Juan Pablo Bezanilla

E! El tema de la renta en Chile esta emergiendo, previendo que
en un mediano plazo esté consolidado, ;Cémo estan enfrentando
ustedes ese cambio?.

El El mercado de arriendo de departamentos es un merca-
do que existe hace muchos afios, lo que nosotros estamos
haciendo como modelo de negocio distinto es el hecho de
ser el duefio de un edificio completo, para administrarlo
como una unidad y eso tiene beneficios super importan-
tes para los arrendatarios como para los duefios de la
infraestructura. Para los arrendatarios en términos de
servicios, un edificio con un Unico duefio probablemente
estard mejor mantenido y para el duefio del edifico, la
rentabilidad es distinta cuando manejas un portafolio

1
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completo de unidades de arriendo y el riesgo también es
distinto, entonces para los inversores es un negocio
interesante y ademéds para los que arriendan tienen un
servicio distinto a gque si arrendaran cualquier otro
tipo de departamento, y eso es lo que hacemos noso-
tros, lo novedoso para Chile, que en otros paises es
sUper viejo, que un edificio tenga un Unico duefio para
un edificio completo. La principal diferencia que se da
cuando la propiedad estd atomizada en un mismo edifi-
cio es muy dificil ponerse de acuerdo para invertir en
infraestructura, cuando la propiedad estd en una per-
sona, esa persona se encargara de mantenerlo bien, de
manera de siempre cobrar buenos arriendo, de manera de
no deteriorar la infraestructura. En tu caso lo que tu
puedes proponer es que el Estado ponga ciertas reglas
al duefio de mantener la propiedad en el tiempo, tal
como se hace hoy con las carreteras.

EI ¢Ustedes compran el terreno o comprar el edificio ya construido?.

EI Eso depende del modelo de negocio, nuestro foco es
de renta, es decir, compramos el edificio ya construi-
do, no corremos el riesgo de compra de terreno, de-
sarrollo y construccidn, eso tiene riesgos distintos,
pero también rentabilidades distintas.

El El riesgo y la rentabilidad son mayores en ese sentido.

E! Exacto, en el caso nuestro, yo voy a una parte del
negocio, sdélo la renta, por ejemplo, si tu eres un
negociador inmobiliario y pretendes vender el edifi-
cio una vez terminada la construccidén yo te solicito
ciertos cambios o caracteristicas que incentiven mi
negocio y luego se hace una promesa de compra completa
cuando el edificio esté listo. Asi funciona, entonces
mi riesgo es sbélo de renta, porque toda la otra parte
se la lleva el desarrollador.

EI ¢En cuantos afios promedio ustedes recuperan la inversién?.

E! A ver, nosotros tenemos la idea de ser duefios de los
activos en el largo plazo, en el fondo cuando valoras
el edificio, analizas los flujos durante los préximos
aflos y supones una tasa de descuento para los flujos
futuros. En el sector inmobiliario se habla de 1los



cap-rate es una tasa de interés a la cual descuentas
los flujos que genera un edificio, para obtener el precio
por el cual estarias dispuesto a comprarlo. Los edifi-
cios residenciales son los que menos riesgos tienen,
asi se ha analizado en Estados Unidos. Es muy distinto
hacer un grupo de casas de segunda vivienda en el Tabo
versus un edificio en Santiago Centro a tres cuadras de
la Moneda, el primero tiene una demanda més elédstica
con muchas fluctuaciones de precio y demanda, el segundo
es un mercado suUper profundo., por lo tanto la tasa de
descuento del segundo es mucho menor. Entonces lo que
se hace es que si el edificio estd a dos cuadras de la
moneda, cuanto es lo que genera, le descuento la tasa
y asi lo valoro, las tasas pueden ir del 6, 6,5. Lo que
yo diria es que no pienso cuadnto me demoro en recupe-
rar la inversién, es distinto lo que me planteas tu,
porque tienes un plazo finito, entonces se debe definir
el valor terminal que te dard el estado cuando termine
la concesidn, cuadnto te pagaréd el estado. Si no te daréa
nada es otro el negocio, dentro del plazo de concesidn,
con un valor terminal cero, porque en general nosotros
compramos el edificio construido, lo arrendamos y luego
asignamos un valor terminar y recuperamos eso.

EI sUstedes tienen algun publico objetivo y manejan ciertos ran-
gos de precios o estan abiertos a diversos publicos y segmentos?.

EI Si, tenemos uno y depende de dénde podamos obte-
ner las rentabilidad y riesgos gue gueramos asumir.
Un edificio en Las Condes tiene un cap-rate mucho més
bajo que un edificio en Santiago Centro. En Santiago
pasa algo que no tiene una ldégica como la plusvalia,
en Santiago lo gue pasa es gque mientras mads hacia el
oriente te vas, la venta es mucho méds caro, pero los
arriendos no, por lo tanto 1la rentabilidad que obtie-
nes cuando eres duefio del inmueble es menor, entonces
en Las Condes yo no puedo comprar edificio, para gene-
rar un precio competitivo a la inmobiliaria, en San-
tiago Centro y otras comunas pericentrales ahi si es
competitivo porque los capgrade son mas alto, son mas
rentables pero se asume mas riesgo. Hay comunas que
son suUper rentables, como Estacién Central, donde tu
puedes comprar bajo y arrendar caro, pero es una comuna
que es mas riesgosa porque estd menos consolidad y tie-
ne grupos socioecondmicos mas bajos, entonces hay un

.
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tema de foco de inversidén y el nuestro estd donde hay
cap-rate no tan altos, pero el riesgo es menos acotado
como Santiago Centro. Es una comuna super consolidada,
un mercado profundo, precios estables, etc.

te parece lo que plantea esta tesis? ;Les interesaria

EI Es gue nosotros no construimos, pero hay otros fon-
dos inversidén que pueden contratar la construccidn a
otra empresa mas, no tiene por qué ser el fondo el que
construye. A nosotros nos interesaria ese tipo de ne-
gocio porque me das el suelo y los arrendatarios, pero
también hay que conseguir el contrato de construcciédn,
una constructora que te quiera hacer las casas o depar-
tamentos a construir a un costo de no sé por ejemplo 15
UF/m2, y yo te voy a considerar de que aparte del pre-
cio por terreno que tengo que pagarte mas la construc-
cidén y los costos de operar a ver si me da el negocio,
pero yo lo externalizaria, no lo haria yo, pero también
podria yo tener un fondo distinto con fondos especia-
les para este tipo de negocios. Lo que tienes que ver
es que cuanto es el plazo a concesidn que debes dar
para que la rentabilidad sea interesante. Porque si tu
me dices son 5 afos de concesidén y después entregarte
todo hecho, para eso te cobro un 20% por decir algo.

El iCuando ta mencionas que hay cosas mas riesgosas que otras,
te refieres al riesgo de pago o no pago-®?.

Ente

tiene o
cia que

E! Ese es un riesgo, y el otro es que elijas una mala
ubicacidén. Si te equivocas en ubicacidn perdiste, por-
gque no existen mingas, entonces el riesgo es que el
vecindario se deteriore o que los vecinos que lleguen
también cambien. En general el riesgo de no pago no
es demasiado alto, partimos en un ciclo relativamente
bueno, nunca hemos tenido desempleos del 10%.

ndiendo que tu area es exclusiva del arriendo y ASSET
tras unidades, ;Se abrieron al arriendo por la tenden-
proyectada o por diversificar el negocio?.

El Mira, ASSET Chile tiene dos &reas, una es asesoria
financiera que es super “spot”, es decir, tiene que ver
con la cantidad de transacciones que pueden hacer vy



esa area tiene experiencia en ciertas industrias don-
de ha desarrollado su expertiz, sus contactos, etc.
Yo no estaba hace 6 afios cuando se crebd el area de la
renta, por lo que no sé las razones, pero imagino que
tenian la expertiz de dedicarse a las asesorias y por-
que también imagino que el negocio de la transaccidn
de activos es un negocio mas estable en sus flujos,
porque tu ganas comisiones en base al patrimonio ad-
ministrado, es decir, flujos més estables. Ahora, ha-
bia que definirse dénde queria estar ASSET Chile en el
rubro inmobiliario en Chile como fondo de inversidn,
si ta divides el mundo inmobiliario en chile hay un
cuadrante de etapa dénde quieres invertir que es desa-
rrollo o renta y hay sectores que serian residencial,
comercial, oficina, y la verdad en temas de desarrollo
hay un montédn de fondos que hacen desarrollo, tu como
inversionistas puedes invertir de muchas formas y en
diversas industrias del sector, pero en la renta sdélo
habian fondos dedicados a temas comerciales de oficina,
entonces por eso nos metimos, porque vimos una oportu-
nidad de negocio que en Chile no existia y afuera se
hacia muy bien. Si td hubieras hecho esa pregunta hace
diez afios, la respuesta hubiera sido la misma, eso si
hoy hay menos dudas, hay un mercado de arriendo mucho
mas consolidado, aumentando dramdticamente los uUltimos
aflos por temas demogréaficos, movilidad social, etc. Y
todas esas personas son grupos de arrendatarios mucho
mas importantes que antes no existian.

EI Bajo qué reglas del juego td crees que estarian dispuestos
como fondos de inversidén a ingresar a negocios con grupos mas
vulnerables.

EI Yo te diria que primero que todo es tener cobertura
en casos de no pago, porque en el sector mas vulnerable
la cobranza es mas compleja, lo otro es saber de ddbénde
viene la gente, acd no hay un aviso en el sector inmo-
biliario, saber cdémo captarlos. Otro tema importante
es establecer reglas del juego, por ejemplo tener que
pintar todos los afios el edificio o arreglarlo perma-
nentemente y agregarle valor.

EI Con la experiencia que tienen con la ley de arriendo, ;Qué
trabas han encontrado-?.
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El La ley favorece demasiado al arrendatario, pensar
que una persona puede demorarse seis meses en pagar
un arriendo para poder recién generar una orden de un
juez para poder sacarlo es demasiado. Si tu ves la
experiencia de otros paises son politicas mucho méas
estrictas. Claro, hay gente que se queda sin trabajo,
pero debe existir la opcidén de poder sacarlo, porgque
ese costo lo tiene que asumir la gente. La ley de co-
munidades que es distinta a la de arrendamiento de pre-
dios urbanos que es la comfilun, si permite el corte de
agua o luz por no pago de gastos comunes, eso ayuda en
algo, porque si alguien es duefio del edificio completo
manejamos también la comunidad y le podemos cortar el
agua porque cobramos arriendo junto al gasto comUn y
eso ayuda en algo, pero el que guiere joderte puede
hacerlo y mucho tiempo. Lo que hacemos nosotros es que
llegamos a acuerdo que son privados, por ejemplo los
dejamos quedarse hasta fin de mes, pero con término de
contrato, pero no son en base a la ley.

EI Entonces ustedes trabajan con contratos a un aifo.

EI Si, y también hay otra cosa media mala de la ley de
arriendo, y es que habla también de la capacidad de sub
arrendar del arrendatario y son cosas medias raras,
porque a la larga deberian decidir ambos y sobre todo
el duefio si se quiere sub arrendar.

EI Nunca pensaron en mantener una oferta atomizada tampoco.

E! No, nunca, no se puede administrar bien un edificio
si no eres duefio del edificio completo, y ahi estéd la
diferencia y donde se genera la rentabilidad.

E! ¢Cuantos edificios tienen ustedes?.

EI Hoy estamos uno operando, dos en construccidn y es-
tamos comprando 4 més.

Muchas gracias Juan Pablo.

EI Gracias a ti Fernando, me parece una excelente idea
la gue estan trabajando.



Anexo 6: Estimacidn de valores para calculo

de Grupos Socio Econdmicos

Acorde al INE y a Adimark, la clasificacién socioecond-
mica que hoy se utiliza en nuestro Pais (ABCl para el
segmento Alto; C2 medio-alto; C3 medio; D medio-bajo;
E para el segmento mas bajo), se elabordé en funcidn
de la posesidén de algunos bienes materiales definidos.
Estos bienes definidos se ponderan para luego cruzarlos
con la informacién del nivel educacional del jefe de
hogar. Para el afio 2002, los bienes y ponderaciones son
las siguientes:

NIVEL EDUCACIONAL JEFE HOGAR PONDERACION
Bésica incompleta 57

Bésica completa 334

Media incompleta 426

Media completa 620

Técnica incompleta (1 a 3 afios) | 858
Téc/Universitaria incompleta 914
Universitaria 1000

BIENES PONDERACION
Tv Color 22
Refrigerador 31

Teléfono fijo 72

Teléfono celular 85
Videograbador 111

Horno microondas 121

Tv cable 131
Automdvil uso particular 134
Computador 137
Conexién a internet 155

.
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IENDA PUBLICC

EN

DATOS
SUPERFICIE TERRENO 10,000.00 m’
DEPARTAMENTOS 200.00 unidades de  60.0 m? 12000 m?
SUPERFICIE COMUN 3,600.00 m’ 30%
ESTACIONAMIENTOS SUBTERRANEOS 100.00 unidadesde  25.0 m’ 2500 m’
BODEGAS 100.00 unidadesde  12.0 m’ 1200 m?
SUPERFICIE COMUN 740.00 m’ 20%
VALOR TERRENO 0.00  UF/m*
VALOR NETO CONSTRUCCION DEPARTAMENTOS 12.50  UF/m?
VALOR NETO CONSTRUCCION SUBTERRANEO 9.00 UF/m’
VALOR ARRIENDO DEPARTAMENTOS 7.00  UF x uni
APORTE SERVIU POR DEPARTAMENTO ARRENDADO 2.00  UF xuni
VALOR TOTAL POR DEPARTAMENTO 9.00  UF x uni
VALOR ARRIENDO ESTACIONAMIENTOS 3.50  UF xuni
VALOR ARRIENDO BODEGAS 2.50  UF x uni
PERIODO DE EVALUACION 1.00  Afos Construccion
30.00 Afios Explotacion 12 meses
OCUPACION MAXIMA 100%
INGRESOS
ARRIENDO DEPARTAMENTOS 648,000.00  UF
ARRIENDO ESTACIONAMIENTOS 126,000.00  UF
ARRIENDO BODEGAS 90,000.00  UF
RECUPERACION DE GASTOS 129,600.00  UF 100% _ GC
TOTAL DE INGRESOS 993,600.00 UF
EGRESOS
COSTO DEL TERRENO 0.00 UF
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION 234,960.00  UF
IVA ( 19%) 15,624.84  UF 19.0%  -65%
HONORARIOS PROFESIONALES 16,447.20 UF 7% o
CERTIFICACION Y PERMISOS 5,874.00 UF 2.5%  cpc
COSTOS LEGALES 4,699.20  UF 2.0% _ cpc
COSTO EDIFICIO 277,605.24  UF
PUBLICIDAD Y PROMOCION 8,640.00 UF 1.0%  ARRIENDO
ADMINISTRACION Y GERENCIA 17,280.00  UF 2.0%  ARRIENDO
COMISIONES POR ARRIENDO 0.00 UF 0.0%  ARRIENDO
GASTOS COMUNES 129,600.00 UF 15%  ARRIENDO
IMPUESTOS TERRITORIALES 0.00 UF 0% VALOR PROPIEDAD
MANUTENCION 25,920.00 UF 3.0%  ARRIENDO 2 ARNOS
TOTAL DE EGRESOS 459,045.24  UF
UTILIDAD APARENTE FONDO DE INVERSION 534,554.76  UF
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TIR ANUAL 8.89%
VAN 8.00% 22,288.48

2 o

3 g

o jr} T

8 3 o o o= o2

Sy = 4 - 52 S =

=z S & 3 3 S5 33

A< 2 Z Y T < T <
0 22,861.20 0.00 -22,861.20 -22,861.20 -22,861.20
1 251,124.84 0.00 -251,124.84 -232,523.00 -255,384.20
2 12,151.20 33,120.00 20,968.80 17,977.37 -237,406.83
3 6,796.55 33,120.00 26,323.45 20,896.40 -216,510.43
4 5,068.55 33,120.00 28,051.45 20,618.65 -195,891.78
5 6,796.55 33,120.00 26,323.45 17,915.30 -177,976.48
6 5,068.55 33,120.00 28,051.45 17,677.17 -160,299.31
7 6,796.55 33,120.00 26,323.45 15,359.48 -144,939.83
8 5,068.55 33,120.00 28,051.45 15,155.32 -129,784.51
9 6,796.55 33,120.00 26,323.45 13,168.28 -116,616.23
10 5,068.55 33,120.00 28,051.45 12,993.25 -103,622.98
11 6,796.55 33,120.00 26,323.45 11,289.68 L, 3383, 31
12 5,068.55 33,120.00 28,051.45 11,139.62 -81,193.69
13 6,796.55 33,120.00 26,323.45 9,679.08 -71,514.61
14 5,068.55 33,120.00 28,051.45 9,550.43 -61,964.19
15 6,796.55 33,120.00 26,323.45 8,298.25 -53,665.94
16 5,068.55 33,120.00 28,051.45 8,187.95 -45,477.99
17 6,796.55 33,120.00 26,323.45 7,114.41 -38,363.58
18 5,068.55 33,120.00 28,051.45 7,019.85 -31,343.73
19 6,796.55 33,120.00 26,323.45 6,099.46 -25,244.27
20 5,068.55 33,120.00 28,051.45 6,018.39 -19,225.88
21 6,796.55 33,120.00 26,323.45 5,229.30 -13,996.58
22 5,068.55 33,120.00 28,051.45 5,159.80 -8,836.78
23 6,796.55 33,120.00 26,323.45 4,483.29 -4,353.49
24 5,068.55 33,120.00 28,051.45 4,423.69 70.20
25 6,796.55 33,120.00 26,323.45 3,843.69 3,913.89
26 5,068.55 33,120.00 28,051.45 3,792.61 7,706.50
27 6,796.55 33,120.00 26,323.45 3,295.35 11,001.85
28 5,068.55 33,120.00 28,051.45 3,251.55 14,253.40
29 6,796.55 33,120.00 26,323.45 2,825.23 17,078.63
30 5,068.55 33,120.00 28,051.45 2,787.68 19,866.31
31 6,796.55 33,120.00 26,323.45 2,422.18 22,288.48
459,045.24 993,600.00 534,554.76 22,288.48 -2,212,628.58

9. ANEXOS
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9. ANEXOS

FLUJO FINANCIADO DESPUES DE IMPUESTOS

TIR ANUAL 10.95%
VAN 8% 39,449.70
Antes de Impuesto 20.0% Despues de Impuesto
52 : :
O Z O 2 2
o 2y 2 3 S 3
82 oz ] o o= 02
z 8 35 2 3 3P 33
a < P = T s ey
0 -22,861.20 0.00 -22,861.20 -22,861.20 -22,861.20
1 -78,194.28 0.00 -78,194.28 -72,402.11 -95,263.31
2 9,181.34 0.00 9,181.34 7,871.52 -87,391.79
3 8,462.46 -1,692.49 6,769.97 5,374.22 -82,017.57
4 8,143.60 0.00 8,143.60 5,985.79 -76,031.79
5 8,462.46 -1,692.49 6,769.97 4,607.53 -71,424.26
6 8,143.60 -1,628.72 6,514.88 4,105.48 -67,318.78
7 8,462.46 -1,692.49 6,769.97 3,950.21 -63,368.57
8 8,143.60 -1,628.72 6,514.88 3,519.79 -59,848.79
9 8,462.46 -1,692.49 6,769.97 3,386.67 -56,462.12
10 8,143.60 -1,628.72 6,514.88 3,017.65 -53,444.47
11 9,135.58 -1,827.12 7,308.46 3,134.47 -50,309.99
12 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 8,911.69 -41,398.30
13 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 7,743.26 -33,655.04
14 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 7,640.34 -26,014.70
15 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 6,638.60 -19,376.10
16 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 6,550.36 -12,825.74
17 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 5,691.53 -7,134.21
18 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 5,615.88 -1,518.33
19 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 4,879.57 3,361.24
20 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 4,814.71 8,175.95
21 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 4,183.44 12,359.39
22 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 4,127.84 16,487.23
23 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 3,586.63 20,073.86
24 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 3,538.96 23,612.81
25 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 3,074.96 26,687.77
26 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 3,034.08 29,721.85
27 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 2,636.28 32,358.13
28 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 2,601.24 34,959.37
29 26,323.45 -5,264.69 21,058.76 2,260.18 37,219.55
30 28,051.45 -5,610.29 22,441.16 2,230.14 39,449.70




