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PRESENTACION

Contar con una vivienda adecuada es una necesidad fundamental para cualquier ser humano, ya que en ella
transcurre una gran parte de nuestras vidas cotidianas, y es un factor decisivo para nuestras posibilidades de
integracion en la sociedad y de acceso al desarrollo humano.

Sin embargo, tal como ocurre en muchos otros ambitos esenciales para la vida humana y social, las politicas de
vivienda implementadas durante las Ultimas décadas parecen no tener en cuenta este hecho, dejando casi por
completo al mercado la construccidn y el acceso a la vivienda. Esta ldgica neoliberal generé un nuevo tipo de
marginalidad urbana, compuesta por familias “beneficiadas” con una vivienda en propiedad, ubicadas en
comunas periféricas, con acceso limitado a servicios basicos, y en muchos casos con estandares de calidad
deficientes.

En afos recientes, estas mismas politicas desembocaron en una profunda crisis habitacional, al punto que los
campamentos y rucos hoy forman parte del paisaje cotidiano de las principales ciudades de Chile, mientras que
al interior de casas y departamentos proliferan el allegamiento, el subarriendo informal y otras formas de
precariedad habitacional. Por cierto, esta crisis no es ajena a Recoleta, ya que un porcentaje importante de
nuestras vecinas y vecinos viven como allegados, mientras muchos otros habitan en conventillos o en
condiciones de hacinamiento.

Este problema ha sido foco de preocupacién permanente del gobierno local desde que Daniel Jadue asumié
como su alcalde. En 2020 se produjo un hito decisivo en este sentido, con la creacién de la Inmobiliaria Popular
de Recoleta y la inauguracion del Edificio Justicia Social I, primer conjunto habitacional para arriendo a precio
justo del pais. A pesar de las resistencias que este proyecto despertd en los sectores ideoldgicos que se oponen a
toda iniciativa publica que dispute al mercado la provisidn de derechos sociales, hoy el arriendo a precio justo se
proyecta como una alternativa posible para enfrentar el déficit de vivienda a nivel nacional.

En este escenario, la Universidad Abierta de Recoleta inicio a fines de 2021 un trabajo colaborativo de
investigacion, que culmina con la presentacion de este estudio “Evaluacion del Programa Inmobiliaria Popular de
Recoleta”, que busca sistematizar esta experiencia pionera, conocer sus impactos y evaluar su proyeccién a nivel
nacional.

Este tipo de investigaciones son muy relevantes para fortalecer y mejorar la gestién local, y confirman el enorme

potencial que representa para Recoleta el contar con una Universidad abierta y popular, con capacidad de
desarrollar investigaciones situadas en nuestra comuna.

Universidad Abierta de Recoleta



RESUMEN EJECUTIVO

Antecedentes

Desde comienzos del siglo XX, la falta de vivienda, el hacinamiento y las precarias condiciones de vida han
aquejado a amplios sectores de la sociedad en las principales ciudades de Chile, en particular a los mas pobres.
El Estado ha desplegado diversas politicas publicas tendientes a resolver este problema, con distintos enfoques
respecto del rol publico.

Las reformas neoliberales impulsadas por la Dictadura y perfeccionadas durante la década de 1990 consagraron
el rol hegemdnico del mercado inmobiliario en la construccién y provisién de viviendas sociales, a través de la
desregulacion del uso del suelo y la entrega masiva de subsidios habitacionales para la construccién de viviendas
nuevas, que luego son traspasadas en propiedad a las familias beneficiarias. Este modelo permitié reducir
significativamente el déficit habitacional cuantitativo, construyendo una enorme cantidad de viviendas sociales
sin estdndares minimos de calidad y, por lo general, ubicadas en nuevas comunas periféricas, con problemas de
acceso a servicios basicos. De este modo, terminé por profundizar problemas de marginalidad, inseguridad y
convivencia fuera y dentro del hogar. De paso, transformé la vivienda social en un negocio gigantesco para el
sector inmobiliario, que se consolidé como agente clave del crecimiento econdmico.

Desde mediados de la década de 2000, si bien se mejord la calidad de las viviendas construidas, los terrenos
urbanos disponibles se han ido volviendo cada vez mas escasos y el valor del suelo cada vez mayor. Ello, sumado
a los impactos del terremoto de 2010, produjo una disminucién relevante del nimero de viviendas sociales
construidas. En paralelo, llegaron a Chile un gran nimero de migrantes y se masificé la adquisicidn de viviendas
como forma de inversién, tanto por parte de pequefios inversionistas particulares como del sector financiero,
impulsando una fuerte alza en el valor de las viviendas, tanto para venta como para arriendo.

De este modo, en las ultimas décadas el déficit habitacional se ha ido profundizando, lo que se refleja en la
masificacién del allegamiento y de otras formas de precariedad habitacional, como campamentos, “rucos” o
subarriendos informales. Este fendmeno afecta de manera importante a la comuna de Recoleta, dada su cercania
al centro de la ciudad y su importante presencia de personas mayores, familias migrantes y trabajadores
informales. Se configura asi una crisis habitacional frente a la cual la estrategia de subsidios a la vivienda en
propiedad parece incapaz de dar respuesta.

En este escenario, la evidencia nacional e internacional demuestra que no existe una solucidn Unica, sino que se
requiere diversificar la oferta de soluciones habitacionales desde el Estado. Una de las alternativas mas utilizadas
a nivel internacional es el arriendo protegido u otros modelos que ofrecen viviendas en alquiler a precio
reducido a grupos sociales vulnerables. Estos modelos existen desde hace muchas décadas en diversas partes del
mundo, con distintas caracteristicas en cada pais, incluyendo naciones con alto nivel de desarrollo como Suecia,
Paises Bajos, Alemania o Inglaterra, donde representan un porcentaje importante del stock total de viviendas.
Esta modalidad permite entregar una solucidén temporal a grupos familiares o personas que buscan acceder a
una vivienda en propiedad; pero también pueden ser una soluciéon para quienes, en algin momento de sus
vidas, les resulta més conveniente arrendar.

En Chile, el aumento del déficit habitacional en afios recientes ha impulsado algunos cambios relevantes en las
politicas de vivienda, incorporando subsidios al arriendo vy, a partir de 2017, se abre la posibilidad de que los
municipios participen como receptores de subsidios y proveer viviendas publicas.



Programa Inmobiliaria Popular

Esta alternativa despertd el interés del gobierno local de Recoleta, para dar respuesta al déficit de vivienda
existente en la comuna. Se origind asi el proyecto “Justicia Social 1”, condominio construido con recursos
entregados por el MINVU a la Municipalidad de Recoleta, el cual consta de 38 departamento de 57 m?
distribuidos en dos bloques de 5 pisos, cada uno equipado con 3 dormitorios, bafio, cocina, living-comedor,
bodega, logia y balcén. Ademads, existen espacios comunes que incluyen dreas verdes, zonas recreativas,
deportivas y de reciclaje comunitario.

Rompiendo con la légica de ubicar las viviendas sociales en las periferias de la ciudad, el condominio se ubica en
la poblacidn Quinta Bella, que es un sector muy bien ubicado de Recoleta, cercano a avenidas principales de la
comuna y con facil acceso a servicios publicos, comercio y transporte. Sin embargo, también es un sector
considerado "peligroso" por sus mismos habitantes, quienes testimonian la ocurrencia de robos y trafico de
drogas.

El disefio arquitecténico de este proyecto estuvo a cargo de Juan Sabbagh, Premio Nacional de Arquitectura
2002. Las obras fueron ejecutadas mediante una licitacién publica, y su construccién se extendié durante 2 afios
y medio. El 85% del financiamiento correspondid al subsidio habitacional para la construccién de viviendas
sociales del MINVU, entregado a la Municipalidad de Recoleta a modo de préstamo a devolver mensualmente a
través de los subsidios de arriendo asignados a los residentes del condominio. El 15% restante ($280 millones
aprox.) corresponde a aporte municipal, destinado a solventar algunas mejoras no cubiertas por el subsidio.

A partir de mediados de 2020, el condominio estda habitado por 38 familias beneficiarias del subsidio de
arriendo, seleccionadas a través de un proceso publico de postulacidon en el que participaron cerca de 3.500
postulantes. Los criterios de seleccidon fueron disenados con el apoyo de universidades y ONGs, y priorizaron
hogares de mayor vulnerabilidad social (familias monoparentales o provenientes de contextos de alto
hacinamiento o precariedad, mujeres victimas de violencia intrafamiliar), ademas de establecer cuotas para
familias provenientes de otras comunas, familias extranjeras y personas mayores.

Para la administracién del condominio, se cred la Corporacién Municipal Innova Recoleta, figura que permite
mantener la gestién en el ambito municipal, pero a la vez desvincularla de la estructura central de la
Municipalidad, a fin de dotarla de mayor autonomia y capacidad de respuesta ante reparaciones urgentes u otras
emergencias. Esta corporacion alberga el programa “Inmobiliaria Popular”, cuyo equipo se compone de un
arquitecto, a cargo de temas administrativos y técnicos; una asistente social, encargada de la gestion
comunitaria; y una persona encargada de la mantencién.

Este organismo se encarga del funcionamiento regular del condominio. Ello supone una serie de gastos en
servicios basicos y mantenimiento, que son cubiertos en parte por el copago que realiza cada arrendatario/a. De
acuerdo a la politica de arriendo a precio justo de Recoleta, este copago oscila entre $50.000 y $150.000 aprox.
por familia, y no puede exceder del 25% del ingreso familiar. Otros costos (aseo, mantencién de dareas verdes,
conectividad, seguros) son absorbidos por el municipio, asimildndolos a contratos ya existentes.

Ademas, la Inmobiliaria Popular tiene a su cargo la implementacién de un Plan de Acompafiamiento Social, que
incluye promocion de herramientas para la organizacién vecinal, mediacidn entre vecinos para una buena
convivencia y educacién sobre normativas, planes de emergencia y cuidado de viviendas y espacios comunes.
Asimismo, se gestionan talleres y capacitaciones sobre temas de interés para la comunidad. En este dmbito, la
adjudicacion de un fondo del FOSIS en 2021 permitié mejorar equipamientos del condominio y desembocd en la



conformacién del "Grupo Motor", espacio de organizacion de vecinas que ha tomado gran relevancia para la
interlocucion entre las familias residentes y el equipo de la Inmobiliaria Popular.

Por otra parte, la gestién comunitaria también incluye brindar apoyo social integral a las familias residentes,
intermediando con otros actores de la red municipal (en especial DIDECO) para que puedan acceder a
acompanamiento psicosocial y econémico, contencién y resolucion de conflictos, entre otras necesidades,
ademas de hacerles participes de actividades culturales, deportivas, recreativas o de otro tipo organizadas por la
Municipalidad. Por ultimo, ha apoyado la conformacién de un comité de vivienda, donde participan actualmente
el 80% de las familias, con el objetivo de que puedan optar a una vivienda definitiva.

Funcionamiento del Programa

Los resultados del presente estudio dan cuenta de una valoracidon positiva de la seleccion de hogares
beneficiarios, ya que estos efectivamente provenian de condiciones de alta vulnerabilidad social. En su gran
mayoria, se trata de familias de Recoleta (82%), integradas por un nimero importante de nifios/as y personas
mayores, con una mujer como jefa de hogar (95%). No obstante, algunos/as vecinos/as de la poblacion Quinta
Bella consideran que los cupos deberian haber sido sélo para personas de Recoleta; y otros/as sostienen que no
todas las familias residentes realmente lo necesitan, principalmente por la cantidad y calidad de autos que
observan.

El proceso de convocatoria, postulacidon y seleccion de familias fue bien evaluado, por considerarlo sencillo, claro
y transparente. Se valora en especial el apoyo permanente de la Municipalidad y el buen trato de los/as
trabajadores municipales. No obstante, algunas personas sefialan que no conocian bien los criterios de seleccidn,
y que hubo falta de informacién sobre la fecha de entrega de los departamentos.

La infraestructura y equipamiento del condominio son muy bien valorados, tanto por especialistas como por las
residentes consultadas, coincidiendo en que son mejores que algunos departamentos mucho mds caros. En
particular, se valora el tamafio y la distribucidon de sus espacios, la estética de los departamentos y espacios
comunes, asi como la conectividad con servicios publicos y de transporte. Sin embargo, persisten algunos
aspectos a mejorar, como la ventilacién y aislamiento, prevencidn de filtraciones, humedad y deterioro en pisos y
cafierias.

La administracion del condominio también ha funcionado adecuadamente, incluyendo aspectos como cobro de
arriendos (copago), aseo y de seguridad. No obstante, se estima que es necesario solucionar con mayor rapidez
problemas urgentes (cafierias, hongos u otros). Respecto de la convivencia, la pandemia impidié durante el
primer afio que las personas se conocieran y organizaran, generando algunos problemas, en especial en relacion
a mascotas y nifios/as, mas aun considerando que para muchas familias era la primera ocasién en que vivian en
comunidad. Posteriormente lograron organizarse y generar espacios de interaccidn, lo que ha mejorado la
convivencia, que actualmente se considera buena en general, aun cuando persisten conflictos vinculados a
ruidos molestos en balcones, uso de espacios comunes y dinamicas entre nifos. En general, estos casos han
podido ser resueltos con la mediacion del equipo de la Inmobiliaria Popular.

El apoyo social que entrega el programa también es muy valorado por sus beneficiarios/as, que perciben que
estan informados/as y tienen acceso a todos los beneficios y servicios de la red municipal, a excepcién del
CESFAM Quinta Bella, donde les resulta dificultoso conseguir horas. De todos modos, les gustaria una mayor
presencia en el condominio de la persona encargada de apoyo comunitario de la Inmobiliaria Popular.



Impactos del programa

Todas las personas consultadas que viven en el condominio Justicia Social | manifiestan orgullo y agradecimiento
por ser parte de esta experiencia innovadora, y coinciden en que su calidad de vida ha mejorado
sustantivamente, cumpliendo o superando sus expectativas. Actualmente enfrentan menos preocupaciones y
gozan de mayor privacidad y seguridad. Ademas, valoran fuertemente su ubicacién, por su cercania a servicios y
por la posibilidad de disponer de mas tiempo libre y mantener sus redes personales y familiares al poder utilizar
sus subsidios de arriendo sin tener que migrar a comunas periféricas. Ademas, el arriendo a precio justo les ha
permitido tener mas recursos para cubrir gastos bdsicos, ahorrar para una vivienda propia, alimentarse mejory
recrearse.

En particular, para las residentes que habian sufrido violencia doméstica, acceder a este beneficio representd un
momento muy significativo y ha generado un cambio radical en sus vidas. Por su parte, las personas mayores
destacan que se sienten acompafiados/as y que sus vecinos/as se preocupan de su bienestar y tienen buena
disposicion a ayudar.

La construccidon de Justicia Social | constituyé ademas un aporte a la seguridad en el sector, al eliminar un
peligroso terreno baldio y aumentar la circulaciéon de gente, aunque su impacto en el conjunto de la poblacidn
Quinta Bella es marginal, de acuerdo a una encuesta realizada a vecinos/as. Si bien ninguna residente relaté
haber sufrido algln asalto u otras situaciones delictivas, varias han sido testigos o han tenido noticias de ellas, y
en general afirman que en el barrio alin hay temor a robos, narcotrafico o balaceras. Asimismo, existe amplio
consenso en que el condominio es un aporte importante al aspecto del barrio, que ahora se percibe como mas
ordenado y limpio, aunque algunos vecinos demandan del municipio mayor inversién en el mejoramiento de
calles y veredas.

Respecto de la convivencia con el resto de vecinos/as del sector, en general es cordial, lo que ha permitido
derribar algunos prejuicios que existian en el barrio sobre las personas beneficiarias, aunque no existe gran
interaccién mas alld del comercio y la via publica. El principal problema tiene que ver con el uso de las calles
exteriores como estacionamiento.

Por ultimo, y tal como otras experiencias innovadoras de gestion municipal generadas en Recoleta, la
Inmobiliaria Popular ha tenido impactos politicos mas alla de la comuna, logrando colocar el tema del arriendo a
precio justo en la discusién publica, a través de una experiencia exitosa real. Ello incidié en modificaciones
concretas a la normativa, diversificando las modalidades existentes de vivienda social en Chile, al punto de
despertar el interés de organismos publicos y privados que se han acercado a conocer la iniciativa de Justicia
Social I. Asi, desde 2022, el Plan de Emergencia Habitacional del MINVU incorpora la construccion y adquisicion
de viviendas para arriendo a precio justo.

Replicabilidad

Ante la crisis habitacional que enfrenta Chile actualmente, hay una amplia coincidencia en que el arriendo a
precio justo puede ser una buena herramienta de politica publica, complementaria a la vivienda en propiedad,
como lo demuestra la experiencia de Recoleta. Para ello, la condicién fundamental es la voluntad politica de las
autoridades, junto a una adecuada coordinacion con el MINVU, que ya cuenta con herramientas de
financiamiento para proyectos de este tipo. Dado que en Chile estd muy arraigado “el suefio de la casa propia”, la
masificacién del arriendo protegido requiere posicionar en la opinidn publica la idea de la vivienda como servicio
publico. Para ello, es necesario combatir la desinformacién existente, difundiendo ejemplos concretos tomados



de otros paises y también la experiencia de Recoleta. Esto supone un cambio cultural de largo plazo, por lo que
primero debe establecerse como una solucién temporal, durante la transicion a una vivienda definitiva.

La mayoria de las personas consultadas sostiene que el ideal es que la gestion de suelo, disefo, planificacion y
construccién de conjuntos habitacionales de arriendo a precio justo recaiga en los gobiernos locales, lo que
aseguraria su pertinencia territorial y contribuiria a la descentralizacion. Sin embargo, no todos los municipios
cuentan con las capacidades técnicas, politicas y financieras para ello, demandando mayor capacitacién y
asesoria. Algunas opiniones advierten que la masificacién de este modelo requeriria un financiamiento mucho
mas robusto y un rol mas protagdnico del Estado central.

En lo que respecta a la mantencidn y administracién de estos proyectos, existe consenso en que, al menos para
la realidad chilena actual, los municipios deberian ser los encargados, dada su capacidad de vincular a sus
beneficiarios/as con la red de servicios publicos y entregarles un apoyo social integral, ademas de absorber
algunos gastos de operacion. Para ello, se recomienda constituir una corporacion u otra figura juridica separada
de la administracién central municipal, con mayor autonomia y capacidad de respuesta. Las tareas mas criticas
de esta administracion dicen relacion con: i) el mantenimiento, de acuerdo a un plan de administracién; ii) la
gestidon comunitaria, que acompanie la construccién de una comunidad y vele por una buena convivencia; iii) el
apoyo a la organizacién y postulaciéon a una vivienda propia; y iv) la intermediaciéon con servicios publicos o
privados para el acceso a beneficios sociales y abordaje de situaciones de vulnerabilidad. A futuro, deberia
estudiarse la creacidon de entidades de la sociedad civil o mixtas, sin fines de lucro, especializadas en la
administracion de este tipo de condominios, tal como ocurre en diversos paises.

Otra condicidn ineludible para la construcciéon de estos conjuntos a futuro es contar con un lugar fisico, para lo
cual pueden identificarse terrenos estatales subutilizados o abandonados. Ante la escasez de suelos urbanos
adecuados y su alto valor, unido a las limitadas capacidades econdmicas de los municipios, parece necesario
avanzar en planificacidon urbana y en la creacién de un banco de suelo publico, que resguarde ciertas zonas ante
las presiones del mercado inmobiliario. De preferencia, estos condominios deberian ubicarse en sectores
cercanos a servicios publicos, comercio, establecimientos educacionales, transporte publico y dreas verdes, por
lo que funcionarian mejor en comunas pericéntricas. Por lo mismo, es interesante vincularlos a proyectos de
renovacién urbana en zonas deterioradas, donde el costo del suelo puede ser mayor, pero su rentabilidad social
también es mas alta, ya que permite resguardar el patrimonio y evitar el crecimiento desmedido de la ciudad. En
cualquier caso, es fundamental involucrar a la comunidad circundante a través de instancias amplias de
participacién, que minimicen las resistencias asociadas a este tipo de proyectos.

El disefio de estos condominios deberia cumplir un estandar superior a las viviendas sociales, para incentivar su
utilizacion y contribuir al mejoramiento de los barrios, como también para minimizar el costo de mantencion
mediante sistemas de energia eficientes y tecnologias apropiadas. A futuro, es relevante diversificar el tamafio
de los conjuntos, incluyendo iniciativas a pequefia escala, y evaluar la incorporacion de establecimientos
comerciales y servicios dentro de los proyectos. También es clave diversificar las caracteristicas de los propios
departamentos, en especial el niumero de dormitorios, acorde a los multiples tipos de familias potencialmente
beneficiarias.

En general, se considera que el arriendo a precio justo deberia priorizar a hogares vulnerables, especialmente
quienes viven en situacién de hacinamiento y tienen dificultades para acceder a una solucidn habitacional,
aunque a futuro lo ideal seria extenderlo hacia cada vez mas personas, considerando que el arriendo también es
una estrategia habitacional frecuente en las clases medias. Asimismo, en el caso de proyectos gestionados desde
el municipio, se considera recomendable dar prioridad a los habitantes de la misma comuna, pero integrando a



algunas familias provenientes de otros sectores. En cualquier escenario, es clave optimizar el proceso de
postulacion a este beneficio, asegurando la transparencia y la correcta seleccidn de beneficiarios/as.

Entre los potenciales beneficiarios de futuras iniciativas de arriendo a precio justo, se mencionan las personas o
familias jovenes (especialmente hogares uniparentales), que aun no tienen interés por una vivienda en
propiedad, estan en proceso de ahorro para una vivienda definitiva o bien no tienen recursos econémicos para
optar a una vivienda en arriendo o propiedad. Un segundo grupo podrian ser personas que no buscan una
residencia permanente, ya sea por motivos laborales o porque aun no se han establecido de manera definitiva
en la ciudad o en el pais, como es el caso de muchas familias migrantes. No obstante, el grupo mds mencionado
son las personas mayores, que en muchos casos habitan en viviendas demasiado grandes para sus necesidades e
ingresos, pero no tienen capacidad de comprar una nueva vivienda. En estos casos, podrian arrendar sus
propiedades y trasladarse a un departamento en arriendo a precio justo, aprovechando la existencia de un
subsidio de arriendo especifico para este grupo.

En general, se considera que este beneficio deberia ser temporal, como transito hacia la vivienda propia, ya que
ello permite una mayor rentabilidad social de la inversidn y genera menos resistencias a su implementacion. En
este sentido, es importante entregar apoyo a los hogares beneficiarios para el acceso a la vivienda propia. Sin
embargo, en el caso de las personas mayores o de otros perfiles, debe existir la posibilidad de que el beneficio se
entregue de manera permanente, a través de contratos de larga duracion que otorguen estabilidad y seguridad.
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METODOLOGIA

Objetivos

Objetivo General

Sistematizar la implementacion del programa Inmobiliaria Popular de la Municipalidad de Recoleta y determinar
su impacto en la calidad de vida de sus usuarios/as y su proyeccion como modelo de gestion local para enfrentar
el problema habitacional en sectores urbanos.

Objetivos Especificos

1. Caracterizar las problematicas habitacionales y las politicas publicas de nivel nacional y municipal que dan
origen al programa Inmobiliaria Popular de la Municipalidad de Recoleta (“la Inmobiliaria Popular”).

2. Sistematizar el proceso de implementacion de la Inmobiliaria Popular, incluyendo su modelo de gestién y
administracion, criterios y mecanismos de seleccién de arrendatarios/as, caracteristicas de infraestructura y
equipamiento, modelo de acompafiamiento social y otros aspectos relevantes.

3. Evaluar el funcionamiento del programa Inmobiliaria Popular, identificando sus problemas de
implementacion, gestion y coordinacidn, y recomendaciones para su mejoramiento.

4. Conocer el impacto de la Inmobiliaria Popular en la calidad de vida de sus beneficiarios/as y de la comunidad
aledaiia, considerando aspectos relacionados con la vivienda, el condominio y el barrio.

5. Indagar sobre la factibilidad de extender el modelo de Inmobiliaria Popular u otros modelos de arriendo a

precio justo como politica publica para enfrentar la crisis habitacional en Chile, identificando condiciones que
favorecerian u obstaculizarian su implementacién en otros contextos.
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Diseiio Metodoldgico

El estudio se desarrolld de acuerdo a una metodologia mixta (cualitativa y cuantitativa), estructurada en las
siguientes etapas:

Revision y sistematizacion de informacion secundaria

Mediante una busqueda web en fuentes abiertas, se identificaron y sistematizaron diversos estudios y
publicaciones académicas, documentos oficiales de la Municipalidad de Recoleta y otros organismos publicos,
notas de prensa y otros antecedentes bibliograficos sobre el problema de la vivienda en Chile (y en Recoleta),
experiencias internacionales de arriendo a precio justo u otras politicas publicas alternativas para enfrentar este
problema, junto a toda la documentacién elaborada en el marco de la implementacidn del proyecto Justicia
Social | y el programa Inmobiliaria Popular.

El listado de las fuentes de informacion revisadas se presenta en el capitulo de Referencias Bibliograficas de este
informe.

Entrevistas con informantes claves

Se realizaron entrevistas semi estructuradas a 12 informantes claves, incluyendo académicos/as especialistas en
vivienda y urbanismo, profesionales y trabajadores de la Municipalidad de Recoleta, la Corporacién Innova
Recoleta y el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU):

Alberto Pizarro. Director Ejecutivo, Innova Recoleta

Andrés Pascal. Arquitecto, encargado Inmobiliaria Popular de Recoleta
Carlos Araya. Jefe Divisidn de Politica Habitacional, MINVU

Daniel Jadue. Alcalde, Municipalidad de Recoleta

Evelyn Valenzuela. Jefa Departamento de Vivienda-EGIS Recoleta

Ivo Gasic. Académico Depto. de Geografia, U. Alberto Hurtado

Javier Ruiz Tagle. Académico Depto. de Urbanismo, U. Catdlica

Juan Sabbagh. Arquitecto Edificio Justicia Social I. Premio Nacional de Arquitectura afio 2002
Lorena Molina. Conserje Edificio Justicia Social 1

Pia Mora. Directora Ejecutiva, Fundacion Alcanzable

Silvia Araya. Asistente Social, Innova Recoleta

Verdnica Paz. Encargada de Comunicaciones, Innova Recoleta

La pauta utilizada se presenta como Anexo 1 de este informe.
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Actividades con residentes del condominio

Entre los meses de octubre de 2022 y abril de 2023 se realizaron entrevistas semi estructuradas a 12 personas
residentes de 11 departamentos diferentes del condominio Justicia Social |. Todas las entrevistadas fueron
mujeres, de entre 27 y 64 afios. 9 de ellas son de nacionalidad chilena, 2 peruanas y 1 boliviana.La pauta
utilizada se presenta como Anexo 2 de este informe.

Adicionalmente, entre septiembre y octubre de 2022 se realizaron dos grupos focales con participacién de
residentes del condominio. En el primero de ellos participaron 6 integrantes del “Grupo Motor”, instancia de
representacion de la comunidad residente, todas ellas mujeres; mientras que para el segundo se convocé a las
personas mayores residentes, logrando la participacién de 3 mujeres y 1 hombre. La pauta utilizada se presenta
como Anexo 3 de este informe.

Actividades con vecinos/as del barrio Quinta Bella

Entre los meses de marzo y abril de 2023 se realizaron 9 entrevistas semi estructuradas a dirigentes sociales y
otros/as vecinos/as del sector Quinta Bella. La pauta utilizada se presenta como Anexo 4 de este informe.

En paralelo, se aplicé una encuesta intercept a 152 residentes o trabajadores del barrio Quinta Bella’, utilizando
un cuestionario breve (10 preguntas). Los resultados completos de esta encuesta se presentan en el Anexo 5 de
este informe.

Anadlisis

Los antecedentes revisados se sistematizaron en funcién de las tematicas mas relevantes del estudio. En el caso
de las entrevistas a informantes claves, se desarrollé un analisis de contenido, tanto deductivo como inductivo,
generando categorias y subcategorias a partir de la pauta de entrevistas y otras emergentes. Para este proceso,
se utilizé el software de analisis cualitativo “Atlas.ti 9”. El plan de analisis de la encuesta incluyé el procesamiento
descriptivo de todas las preguntas a nivel univariado.

! Para estos efectos, el universo de la encuesta incluyé a todas las personas que, al momento de la encuesta, vivieran o
trabajaran dentro del cuadrante delimitado al poniente por Av. Recoleta, al sur por Av. México, al oriente por Av. El Salto y al
norte por Av. Dorsal.
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1. ANTECEDENTES

En este primer capitulo se presentan los antecedentes histéricos que configuraron la profunda crisis habitacional
que enfrenta la sociedad chilena en la actualidad, y las evidencias cientificas y de politicas publicas que
sustentaron la aparicion de modelos de arriendo a precio justo a nivel internacional y, de manera pionera en
Chile, en la comuna de Recoleta.

1.1. La vivienda social en Chile: antecedentes histdricos

Surgimiento de la “vivienda social”

Practicamente desde su nacimiento como Republica independiente, Chile ha experimentado un creciente
proceso de urbanizacién, impulsado principalmente por procesos de industrializaciéon y migracion campo-ciudad.
Actualmente se estima que un 87% de la poblacidn reside en ciudades o zonas urbanas, concentrandose un 40%
en Santiago [1].

El hacinamiento y las precarias condiciones de vida de gran parte de la poblacién trabajadora, consecuencias de
este acelerado proceso de urbanizacién, se hicieron evidentes ya desde finales del siglo XIX, generando la
preocupacién de algunos sectores de la sociedad civil y la implementacién de algunas medidas de apoyo social
[2], generalmente desde un enfoque caritativo y paternalista.

Algunas décadas mas tarde, gracias a una mayor organizacion de los sectores populares y al surgimiento del
Estado de Bienestar, la vivienda se transformaria en materia de preocupacién central de los gobiernos,
impulsando la implementacién de diversas medidas de politica publica a lo largo del siglo XX [2]. Estos modelos
adoptaron distintos enfoques respecto del rol del Estado en la construccién y acceso a la vivienda, incluyendo
sistemas cooperativos, produccién estatal de viviendas y autoconstruccidn asistida, pero siempre predominé la
idea de dar acceso a las familias a una vivienda en propiedad? [1,3, 4].

Entre otros, destaca especialmente la labor de la Corporacién de Mejoramiento Urbano CORMU, creada en 1965
con el objetivo de mejorar y renovar areas urbanas deterioradas mediante programas de desarrollo, que
mitigaran el crecimiento descontrolado de las ciudades. La CORMU era una entidad publica auténoma, que podia
comprar, vender y expropiar propiedades, asociarse con privados, otorgar préstamos y avalar créditos a
particulares y municipalidades, entre otras facultades. Se tratdé de un proyecto con un enfoque transformador,
gue incorporaba conceptos urbanisticos modernos y promovia la proteccién del patrimonio cultural y natural, y
cuya obra mas representativa es la Remodelacidn San Borja, conjunto de torres emplazadas en el sector céntrico
de Santiago [10].

A pesar de estos esfuerzos, la accidén del Estado fue insuficiente para satisfacer las necesidades crecientes de
vivienda, debido al aumento sostenido de la poblacion urbana. En paralelo, proliferaron las “tomas”,
“campamentos”, “poblaciones callampa” u otras denominaciones para los conjuntos masivos de viviendas
precarias en terrenos ocupados ilegalmente, cuya erradicacién se convirtié en un objetivo prioritario para las
politicas de vivienda y ordenamiento territorial a partir de la década de 1960 [3].

2 Una excepcion destacable son las “40 medidas” de la Unidad Popular, cuya medida N°21 proponia “Arriendos a precio fijo”,
estableciendo el 10% de la renta familiar como pago maximo de arriendos o dividendos.
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Impacto de la Dictadura

Como en muchos otros ambitos, el golpe militar de 1973 y el periodo dictatorial significaron una brusca
interrupcién de las politicas publicas de vivienda. Un fendmeno recurrente durante este periodo fue el
desplazamiento masivo y forzoso de pobladores, especialmente desde el sector oriente y centro de Santiago
hacia zonas periféricas. En esta nueva ubicacidn, los hogares desplazados recibian en propiedad una vivienda
definitiva de 25 m?, en un terreno de 100 m?, en un sector urbanizado [2, 3]. Se estima que, entre 1979 y 1985,
cerca de 30 mil familias fueron desplazadas desde sus viviendas hacia otras comunas, muchas veces a gran
distancia de su ubicacion original [2, 3].

Esta medida se inscribia en la |6gica de la erradicacién de campamentos del periodo anterior, pero su motivacién
principal no tenia que ver tanto con atender a las precarias condiciones de vida de sus habitantes, sino mas bien
con liberar bancos de terrenos en comunas con mayor valor del suelo, que luego fueron aprovechados por
inversionistas inmobiliarios para desarrollar proyectos habitacionales extremadamente rentables, en ubicaciones
privilegiadas, orientados a sectores de ingresos altos y medio-altos. Complementariamente, se esperaba que el
bajisimo costo del suelo en los sectores periféricos impulsaria la entrada del mercado inmobiliario al negocio de
la vivienda social [2, 3].

Estas erradicaciones fueron la cara mds visible de la imposicién de un nuevo modelo de desarrollo urbano, en el
marco de las reformas neoliberales impulsadas a fines de esa década y comienzos de la siguiente. La Politica
Nacional de Desarrollo Urbano de 1979 recoge los principios fundamentales de este nuevo paradigma [2], cuyas
caracteristicas mas relevantes son:

e La reduccion del déficit habitacional mediante el acceso a la vivienda en propiedad, tal como sucedia en los
gobiernos anteriores [3].

® El rol hegemodnico del mercado inmobiliario en la construccion y comercializacién de viviendas, y su
consolidacion como agente clave del crecimiento econdmico, ayudado por la entrega de beneficios
tributarios y otras facilidades desde el sector publico [2, 3]

® La desregulacién del uso del suelo, promoviendo un crecimiento urbano de la mano de las erradicaciones
forzosas y la expansion del mercado inmobiliario [2]. Ello dio origen a nuevas comunas, profundizando la
enorme segregacion espacial que caracteriza a la capital hasta el dia de hoy [3].

e El rol subsidiario del Estado, a través del mecanismo financiero del “subsidio habitacional”, masificado a
partir de la década de 1980. Este consiste en un subsidio publico a la demanda, que facilitaria la participacion
de los hogares mas pobres como nuevos consumidores en el mercado inmobiliario, a pesar de su bajo poder
adquisitivo [1, 2].

No obstante, a pesar de las facilidades concedidas, ni las empresas constructoras ni la banca privada apostaron
por la construccidn de viviendas econdmicas, debido a su baja rentabilidad. Esto obligd al Ministerio de Vivienda
a gestionar un registro nacional de beneficiarios de subsidio habitacional y contratar directamente a empresas
constructoras para proveer casas y departamentos de bajo costo [2]. De todos modos, estas politicas no lograron
disminuir el déficit habitacional, alcanzando resultados inferiores a los gobiernos de Eduardo Frei y Salvador
Allende en esta materia; y tampoco contribuyeron a mejorar las condiciones de vida de la poblacion urbana [2], a
excepcion de quienes podian acceder a una vivienda por sus propios medios.
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“Durante la época de los militares aparece una propuesta de fondo, un enfoque que es de privatizar el acceso a la
vivienda, éde qué forma? De que el subsidio se lo empieza a entregar a las personas [...] y resuelve su problema de
acuerdo a lo que se ofrece el mercado”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria Popular)

La explosion inmobiliaria

Tal como ocurrié en muchas otras dimensiones de la politica econdmica y social, el fin de la dictadura no supuso
un quiebre con las politicas de vivienda heredadas del gobierno de Pinochet. Al contrario, el rol hegemadnico del
mercado en la construccién y provisidn de viviendas y los subsidios estatales a la demanda se consolidaron como
los ejes del modelo durante la década de 1990.

La principal diferencia con el periodo dictatorial fue el significativo aumento de los recursos publicos destinados
a subsidios habitacionales. La mayor inversidn publica en viviendas sociales, unida a una fuerte injerencia del
gremio inmobiliario en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, estimuld un gran crecimiento del sector privado
de la construccién, transformando la vivienda social en un negocio gigantesco® [5]. Ello permitié construir y
entregar en propiedad una enorme cantidad® de viviendas sociales nuevas, terminadas y en terrenos
urbanizados [4]. De este modo, se redujo significativamente el déficit habitacional cuantitativo, vale decir, la
cantidad de viviendas necesarias para dar respuesta a las necesidades habitacionales de hogares allegados y
hacinados y reemplazar viviendas irrecuperables [6, 7]. Una medicién del afio 2015 estimd, usando datos de la
Encuesta CASEN, que el déficit habitacional era de 391.546 viviendas, es decir, un 30% menos que en la medicidn
de 1996 [6].

Esta politica de reduccién del déficit habitacional mediante subsidios publicos para la compra de viviendas
nuevas en propiedad, en el contexto de economia de mercado, alcanzé logros sin precedentes en la historia de
Chile [6]. La complacencia generalizada que generd este éxito cuantitativo, y su comparacion con otros paises de
América Latina, silencid durante largos afios el andlisis y el debate publico sobre sus impactos desde una
perspectiva mas integral [3]

La ciudad en el Chile neoliberal

Al evaluar estas politicas habitacionales desde la perspectiva actual, se observa que en general las viviendas
sociales entregadas en este periodo no contaban con estandares basicos de calidad, y se caracterizaron por una
altisima densidad y hacinamiento. Ademas, se traté de una politica que no considera la localizacidn de las
viviendas en la ciudad, por lo que en su inmensa mayoria se emplazaron en zonas alejadas, con mala
accesibilidad y con deficiente acceso a transporte publico, oportunidades laborales y educacionales,
equipamiento publico y servicios en general [1, 3, 4].

Ello generd una serie de impactos en la ciudad y en la vida cotidiana de sus habitantes, que en gran medida
persisten hasta el dia de hoy:

e Aumentd de manera importante el tamafio de las areas urbanas, promoviendo ciudades extendidas en vez
de compactas. Menos del 20% del suelo habitacional urbano corresponde a edificios, predominando areas

3 Se estima que, solo en la ciudad de Santiago, el negocio inmobiliario superd los US$4 mil millones anuales durante la
década de 1990 [4]

* Se estima que se entregaron cerca de medio milldn de viviendas de este tipo solo durante la década de 1990 y comienzos
de la siguiente.
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extendidas de casas individuales de baja densidad [4]. Es el caso de Santiago, que duplicd su tamafio en solo
una década, generando pérdida de suelos agricolas y ecosistemas, y la absorcién de comunidades rurales
que fueron despojadas de sus medios de subsistencia [2].

e Continud con la expulsidon de los sectores populares hacia la periferia de la ciudad, ya no por la fuerza de las
armas sino del mercado, produciendo una altisima segregacion espacial y deterioro de su calidad de vida [1,
2, 4,6].

e Profundizé problemas urbanos y sociales como la marginalidad, y cred otros nuevos, como la inseguridad, la
pérdida de redes familiares y de apoyo social, la contaminacidn ambiental y el surgimiento de nuevas
enfermedades asociadas [2, 6].

Surge asi el problema de los “Con Techo”, como los denominaron Rodriguez y Sugranyes (2005), refiriendo a los
hogares beneficiados por una soluciéon habitacional con subsidio publico, pero que enfrentan problemas
importantes de materialidad y disefio de sus viviendas y su entorno; de convivencia familiar y social y de
marginacion de la ciudad [3].

Ademas, el rol hegemdnico que adquirié el mercado inmobiliario a partir de las reformas dictatoriales (y su
continuidad en las décadas siguientes) tuvo un fuerte impacto en términos simbdlicos, modificando de manera
radical las concepciones que habian predominado histéricamente en relacidn a la vivienda y el espacio urbano.
Hoy en dia, la vivienda es entendida no como un derecho humano, sino como un producto del esfuerzo
individual y la capacidad de ahorro de cada familia, y también como un activo econdmico, una inversién a largo
plazo que podra ser rentabilizada mediante una venta futura (aumento de plusvalia) o arrendandola a un tercero
12, 71.

La apropiacién de estas nociones por parte de la gran mayoria de la poblacién, cristalizada en “el suefio de la
casa propia”, termind por desarticular las iniciativas de organizacién colectiva en torno a la vivienda, que habia
sido una demanda histdrica del movimiento popular [1, 2, 3, 7]; y senté las bases para el auge de la especulacién
inmobiliaria en afios posteriores.

Por ultimo, en el dmbito de las politicas publicas, la consolidacion de este modelo neoliberal de ciudad debilité
de manera significativa la accién del Estado en materia de planificacidon y renovacion urbana, y por ende su
capacidad de atender las necesidades de la poblacion, intervenir en zonas de alta vulnerabilidad y promover el
crecimiento sostenible de las ciudades [1, 4].

De este modo, las politicas habitacionales surgidas al alero de la Dictadura y consolidadas a lo largo de las
décadas siguientes, a pesar de sus evidentes logros cuantitativos, se transformaron en uno de los principales
mecanismos de reproduccién de la desigualdad en las ciudades chilenas [7].

“La vivienda es un objeto que se transa, que se vende, pero no tiene vinculacion con la persona que la habita. Y el
objeto del que estamos hablando es un espacio habitado, es un lugar donde transcurre vida, donde se produce la
opcion del desarrollo personal y familiar de las personas. Es mucho mds que un objeto”. (Juan Sabbagh, Arquitecto)
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1.2. La crisis habitacional en el Chile actual

El problema del suelo y la vivienda social

A raiz de los problemas generados por las politicas habitacionales en las décadas anteriores, a partir del afio
2005 se elevaron los estandares para la construccion de viviendas sociales en Chile, lo que ha permitido entregar
soluciones habitacionales de mejor calidad. Para académicos/as especialistas en la materia, la idea de que la
vivienda social en Chile es de mala calidad es un mito que hoy no tiene fundamento. Actualmente las viviendas
sociales son de buena calidad, con una superficie de 55 m? o, en algunos casos excepcionales, mdas que eso®.
Desde esta perspectiva, tendrian un estandar superior a algunas edificaciones que se ofrecen en el mercado
privado de arriendos, como los denominados “guetos verticales”.

No obstante, durante este periodo no se han establecido regulaciones equivalentes sobre el suelo urbano, ni se
ha desarrollado una planificacion integrada de la ciudad, por lo que su uso ha quedado sujeto a los intereses del
mercado inmobiliario. Al tratarse de un recurso escaso, la demanda por terrenos cercanos al centro de la ciudad,
con buena accesibilidad y servicios, se ha ido incrementando cada vez mds, aumentando de manera significativa
su valor.

De acuerdo a las entrevistas a especialistas, el terremoto de 2010 en la zona central obligd a destinar los
esfuerzos y suelos a la emergencia, dejando en segundo plano la soluciéon de los problemas de vivienda
preexistentes, y produciendo un aumento importante de personas allegadas®. En paralelo, la llegada de un gran
numero de migrantes desde otros paises de América Latina generd una fuerte presién sobre la oferta disponible
de viviendas, en particular en la zona norte del pais, que se reflejé en un aumento visible de personas allegadas,
viviendo en condiciones precarias o incluso en situacién de calle.

Por otra parte, durante este mismo periodo se han ido incrementando paulatinamente las exigencias y
regulaciones para la construccion de nuevos proyectos, buscando dar respuesta a otros objetivos de desarrollo
urbano: areas verdes, espacios y equipamiento publicos, vialidad, impacto ambiental, entre otros. Esto ha
generado reclamos desde el sector inmobiliario, por la excesiva burocracia asociada a estas normativas, que
obstaculizaria el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios.

La confluencia de estas problemdticas ha ido debilitando de manera importante la capacidad del pais de
responder a las necesidades de vivienda de sus habitantes, lo que se refleja en una disminucién relevante del
numero de viviendas sociales construidas, a pesar del aumento de poblacién, pasando desde mas de 100 mil
anuales en la década de 1990 hasta unas 25 mil por afio hasta antes de la implementacién del Plan de
Emergencia Habitacional (2022).

“Hay un problema del disefio de la politica publica, que en general ha operado mucho a través del formato de
subsidio a la demanda, en circunstancias que para hacer proyectos de este tipo se requiere una mirada sobre la
oferta, y generar condiciones espaciales desde el Estado para crear oferta y no solo para que se apliquen vouchers.

> Es el caso del barrio Maestranza, condominio de viviendas sociales ubicadas en la comuna de Estacién Central y
desarrollado en colaboracién con el movimiento de pobladores Ukamau, que alberga 424 departamentos de 62 m?.

® El allegamiento es una estrategia utilizada habitualmente para solucionar el problema de vivienda, y consiste en compartir
una vivienda con otro hogar o nucleo familiar.

” De acuerdo a cifras oficiales del MINVU, este plan habria permitido finalizar 117 mil viviendas desde su implementacién
hasta abril de 2024 [17].
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[...] La politica habitacional se habia quedado muy rezagada con el puro instrumento del subsidio a la demanda, en
circunstancias en que ya se agoté”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)

“El hecho de no tener suelo acd en Chile, el hecho de no tener vivienda publica acd en Chile, implica que la vivienda se
entrega al mercado y que no se hace nada por controlar los precios”. (Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

Especulacion inmobiliaria y encarecimiento de la vivienda

En afios recientes, la fuerte expansidon del mercado de capitales, impulsada por la expropiacion privada del
salario de los trabajadores a través del mecanismo de AFPs, ha aumentado la disponibilidad de créditos y otras
féormulas de financiamiento para la compra de viviendas por parte de sectores con poder adquisitivo. Esto ha
estimulado la emergencia de tres fendmenos diferentes, pero complementarios [4, 7]:

e La adquisicidon de viviendas para arriendo por parte de pequefnos inversionistas particulares que buscan
asegurar ingresos futuros, ante la severa incapacidad del sistema de seguridad social chileno para garantizar
pensiones dignas [4, 7].

e La adquisicion de una gran cantidad de bienes raices por parte del sector financiero (bancos, compaiiias de
seguros) como activos inmobiliarios.

e La construccidn masiva, por parte de grandes inversionistas inmobiliarios, de grandes edificios de viviendas
de baja calidad para alquiler, que han generado una densificacion descontrolada, deterioro urbano,
problemas de transito vehicular, pérdida de eficacia del transporte y problemas de convivencia y seguridad
publica [1, 4].

Estas formas de especulacion inmobiliaria han impulsado un aumento muy significativo en los precios de las
casas y departamentos en venta [4], que hace practicamente imposible que las familias beneficiarias de subsidios
habitacionales puedan “competir” en el mercado inmobiliario [7], a tal punto que la propia Cdmara Chilena de la
Construccion reconocia en 2019 que acceder a la casa propia en Chile se habia convertido en una expectativa
“severamente no alcanzable” [4, 5].

A su vez, esto ha producido un importante aumento de la demanda de arriendos en todos los niveles
socioecondmicos, en especial en los sectores bajos, que tradicionalmente habian recurrido a esta modalidad,
pero extendiéndose también hacia los sectores medios y a la creciente poblacion migrante internacional. Al
tratarse de un mercado casi completamente privado y desregulado, la oferta de arriendos ha privilegiado a las
familias y personas que cuentan con recursos suficientes para satisfacer sus necesidades de vivienda de manera
auténoma, antes que a los grupos mas vulnerables.

Se ha generado, por lo tanto, un aumento importante en el valor de los arriendos. De acuerdo a los datos que
sustentan el Plan de Emergencia Habitacional 2022-2025, el precio real de los arriendos de casas habia
aumentado un 60% en promedio entre 2011 y 2021, mientras que en el caso de los departamentos se observé
un aumento de mas de un 30% en el mismo periodo [12]. Desde 2021 esta tendencia se ha mantenido, con alzas
mensuales de hasta 1,6% [13]. De acuerdo a la evidencia revisada, estas alzas afectan en mayor medida a los
quintiles de ingresos medio-bajos [6].
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El alto valor del arriendo perjudica a amplios sectores de la sociedad, debido al fuerte impacto de este item en el
presupuesto familiar. De acuerdo a un estudio de 2019, la gran mayoria de los hogares destinaba mds de un
tercio de sus ingresos auténomos al arriendo, que se considera el estandar adecuado para un presupuesto
familiar. Los hogares mas vulnerables en este sentido son los inmigrantes, los adultos mayores y, especialmente,
las familias pobres con hijos® [6]. Ademas, a diferencia de lo que sucede con los allegados o habitantes de tomas,
los grupos vulnerables que arriendan no estan agrupados en organizaciones o movimientos colectivos, por lo
gue sus necesidades resultan invisibles para las politicas habitacionales.

“No veo malo que haya inversion privada, lo que veo [...] insuficiente o problemadtico, es que haya inversion privada
que no vaya alineada al cumplimiento de objetivos sociales explicitos, [...] buscar resolver problemas sociales
concretos, como el déficit habitacional. Entonces creo que ahi el sector privado también ha tenido una
responsabilidad de no involucrarse en la resolucion de problemas sociales”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)

“¢Por qué la gente acd en Chile estd tan pegada con la propiedad privada? Es porque hay un sistema de bienestar tan
penca, tan desprotegido, que ante cualquier shock econémico que tengas, [...] el unico colchon que hay es la vivienda
en propiedad. [...] Aunque suene mal, aunque suene pinochetista, etc., es la vivienda en propiedad”. (Javier Ruiz
Tagle, Universidad Catdlica)

“En el ambito de la vivienda, el aumento del costo de la vida ha llegado a ser patético. Para un salario minimo, las
personas pueden llegar a ocupar entre el 60% y el 80% del ingreso familiar en el arriendo. [...] Si uno necesita ponerle
tanta plata al arriendo, al dividendo, termina quitdndole esa plata a la alimentacion, a la educacion, a la salud, a la
cultura, a todo”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

El resurgimiento del déficit habitacional

El alto precio de las viviendas, unido a la disminucién del nimero de viviendas sociales construidas con subsidios
estatales, ha hecho que los sectores mas pobres enfrenten dificultades cada vez mayores para acceder a una
vivienda adecuada, ya sea propia o arrendada. Asi, el déficit habitacional volvié a experimentar un alza
significativa a partir de 2017, revirtiéndose la tendencia a la baja de las décadas anteriores [6]. Al afio 2021, la
Camara Chilena de la Construccion estimaba que el déficit de viviendas alcanzaba a 800 mil en el pais, y
superaba las 330 mil solo en Santiago [1]. Otro estudio de 2022, en tanto, revelé que el 44% del déficit
habitacional se localiza en la Region Metropolitana, especialmente en las comunas de Santiago, Estacion Central,
Puente Alto, Recoleta, Maipu e Independencia [21].

La expresidn mas visible de este déficit es el aumento de la informalidad habitacional, como el surgimiento de
nuevos campamentos [8] y la multiplicacién de “rucos”, chozas precarias situadas en la via publica que utilizan
personas en situacion de calle. Otra manifestacion menos visible, pero mas extendida, es el gran aumento de
familias allegadas; a lo que se suma el incremento de otras formas de precariedad habitacional, como la creacidn
de nuevos cités y subarriendos informales [7]

Un estudio de 2022 identificé cerca de 82.000 familias viviendo en campamentos y otras miles de personas en
condicidn de calle; y un déficit cercano a las 500.000 viviendas para familias allegadas. Las estimaciones menos
favorables apuntaban en ese entonces a que mas de un tercio de la poblacién de Chile se encontraria en “grave
estado habitacional” [4]

& De cinco tipologias de hogares identificadas en este estudio, solo los hogares “profesionales” gastan menos de un tercio de
sus ingresos en este item.
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Otras consecuencias indirectas de este déficit son el encarecimiento de los costos de nuevos proyectos sociales,
la proliferacidon de abusos en contratos de arriendo, y la aparicién de casos de discriminacion social en barrios de
clase media que se han opuesto a la construccién de conjuntos de viviendas sociales por temor a un aumento de
la delincuencia y pérdida de plusvalia de sus viviendas [7].

En definitiva, Chile viene enfrentando durante los ultimos afios una crisis habitacional que ha dejado en
evidencia nuevamente la insuficiencia del mercado para solucionar el problema habitacional de los sectores
populares, y que abre el debate sobre una reorientacién de las politicas publicas hacia iniciativas diferentes, que
permitan dar respuesta efectiva al derecho humano basico de contar con un lugar digno donde vivir.

“El argumento central para mi es que el Estado ha producido muy poca vivienda y eso ha ido generando caldo de
cultivo de la crisis de acceso a la vivienda y que ademads se junta con una crisis de asequibilidad con los altos precios”.
(Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

“Volvié a emerger un problema grande porque es cualitativo, pero volvié a ser cuantitativo también. Regresamos a
niveles de déficit que teniamos, retrocedimos como 20 afios en cantidades de unidades que se requieren”. (lvo Gasic,
Universidad Alberto Hurtado)

“Anteriormente el Estado se margind, dejo que el mercado actuara, se entendié que su rol es solamente generar
subsidio, y como no se revirtio el tema, se agravo ahora con otros problemas sociales que antes no habian, mucha
mds marginalidad”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria Popular)

La crisis habitacional en Recoleta

Recoleta es una comuna pericentral de Santiago, por lo que se ve fuertemente impactada por algunas de las
problematicas habitacionales descritas anteriormente, en especial la escasez de suelo disponible para proyectos
de vivienda social. Esto ha hecho aumentar de manera importante el nimero de personas allegadas, que
prefieren esta opcidn antes que trasladarse hacia comuna periféricas, ya que esto les permite tener una mejor
localizacién, mantener sus redes familiares y sociales, reducir costos y generar algo de ahorro, a pesar de las
dificultades asociadas al hacinamiento.

Para el afio 2017, la comuna de Recoleta contaba con 50.178 viviendas, de las cuales la mayoria de ellas son
casas (66%), seguido por departamentos (26%) y conventillos o piezas en casa (6%) [18]. De acuerdo al Censo
2017, el porcentaje de hacinamiento en la comuna alcanzaba a un 14%, mientras que el allegamiento
corresponde al 4% de las viviendas ocupadas, cifra que supera el nivel regional y nacional (2% en ambos casos).
Finalmente, el déficit habitacional cuantitativo corresponde a 8.066 viviendas, lo que implica un 1,7% del
porcentaje nacional.

Ademas, la ubicacién de Recoleta ha estimulado la llegada de un gran nimero de migrantes, muchos de ellos
viviendo en condiciones insuficientes debido al hacinamiento, mal estado de las viviendas o falta de servicios
basicos. De acuerdo al Censo 2017, un 16% de la poblacidn recoletana era migrante, y mas del 11% habia llegado
a Chile después de 2010, superando ampliamente la realidad de la Region Metropolitana (7% de migrantes )y a
nivel nacional (4%). Asimismo, estimaciones del Servicio Nacional de Migraciones ubican a Recoleta como la
quinta comuna de la Regidn Metropolitana con mas poblacion migrante, con mayor prevalencia de poblacion
peruana [15].
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A ello se suma un porcentaje importante de personas mayores que residen histéricamente en la comuna, y que
por sus bajos ingresos enfrentan dificultades para mantener adecuadamente sus viviendas y cubrir sus
necesidades basicas, por lo que también se encuentran en una situacion habitacional precaria.

Por ultimo, existen muchas vecinas y vecinos de Recoleta que trabajan de manera informal en el comercio u
otras ocupaciones y que, a pesar de que cuentan con recursos propios para poder costear un arriendo, quedan
excluidos del mercado inmobiliario, al no poder acreditar ingresos, y también de los programas de apoyo social,
por su supuesta menor vulnerabilidad social. Por ende, viven en una situacion de alta precariedad habitacional.

“La Municipalidad no cuenta con un banco de terrenos ni tenemos mucha disponibilidad en la comuna. [...] En
Recoleta, la cantidad de allegados que hay es bastante impresionante”. (Evelyn Valenzuela, Departamento de
Vivienda-EGIS Municipalidad de Recoleta)

“Hoy no hay un apoyo, una politica inmobiliaria como corresponde. La gente estd viviendo de allegados y necesita su
espacio. La gente quiere tener espacio con su familia, poder tener algo en donde dormir. Me incluyo porque mi familia
igual, también mi mamd nunca ha podido postular a subsidio también porque no le alcanza, es pensionada por
invalidez y siempre ha vivido arrendando”. (Arrendataria Condominio Justicia Social I)

“En la comuna de Recoleta, por Avenida México y Valdivieso, hay muchas casas antiguas que viven como diez familias
en una sola casa. Si, los peruanos mds que todo, son los que se compran esas casas antiguas, grandes y las adaptan.
[...] Entonces hacen que en una casa de 10 dormitorios vivan diez familias. [...] Y como extranjeros nos toca vivir asi,
porque no hay dénde, no hay cémo”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)
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1.3. El arriendo como politica habitacional

En un contexto global caracterizado por una alta concentracion de poblacién en zonas urbanas, oleadas masivas
de migrantes internacionales y una enorme y creciente desigualdad econémica y social, la crisis habitacional que
enfrenta actualmente Chile se replica con distinta intensidad, y con sus propias particularidades locales, en la
mayoria de las grandes ciudades del mundo occidental.

La evidencia nacional e internacional muestra que no existe una solucién Unica que permita resolver estas crisis,
ya que se trata de un fendmeno complejo y multidimensional que, a pesar de su caracter casi universal, afecta de
manera diferente a cada hogar, dependiendo de sus necesidades y capacidades particulares. Por ende, se
requiere diversificar la oferta de soluciones habitacionales desde el Estado, impulsando programas
habitacionales complementarios, adecuados a usuarias/os y territorios diversos [7, 8].

“En la politica hay que ser imaginativo en este tema, porque aqui hay una especie de cruzada, porque aqui hay
un tema a resolver de una vez por todas si queremos evitar las tremendas desigualdades en nuestro pais y la
rabia contenida que aparece de repente frente a cualquier situacion”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria
Popular)

“Hay personas que estdn en campamento, personas allegadas, personas hacinadas, personas en situaciones
muy precarias y la salida que tienen esas personas son dos: con la vivienda en propiedad, a través de un
subsidio estatal [...] o el arriendo de mercado, y no hay nada entre medio. Entonces tiene mucho sentido tener
una tercera via, que seria [...] el arriendo protegido. [...] Hace mucho sentido que en Chile este camino se
consolide”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable).

Modelos de “arriendo protegido”

Entre otras multiples alternativas’, una de las mas utilizadas a nivel internacional es el arriendo protegido,
vivienda social de alquiler u otros modelos similares que ofrecen viviendas en arriendo a grupos sociales
vulnerables, en condiciones econémicas mds favorables que en el mercado privado [1, 9]. Esto permite paliar el
déficit habitacional de dos maneras complementarias:

e Ofrece una posibilidad intermedia a aquellos hogares que buscan acceder a una vivienda en propiedad,
teniendo en cuenta los extensos tiempos de espera que existen para acceder a una solucién definitiva
mediante subsidio habitacional.

e Se adapta mejor a las necesidades de algunas personas u hogares que no requieren una vivienda definitiva o
gue no pueden hacerse cargo de los costos asociados a una vivienda propia. Por ejemplo: estudiantes,
jovenes, personas mayores, migrantes, trabajadores por temporada u otros.

Estas estrategias han generado resistencias en diversos paises, debido a que el cardcter publico de las viviendas
en arriendo atentaria contra las posibilidades de las familias de acceder a una vivienda propia. Ademas, podria
prestarse para una utilizacidon politica por parte de las autoridades locales. No obstante, tanto la evidencia

® Se identificaron iniciativas publicas relacionadas con densificacidn, vivienda progresiva, construccién de pequefios
condominios, construcciones en sitio propio, creacidon de nuevos barrios, regeneracion de conjuntos y sectores, vivienda
transitoria, viviendas en comodato, subsidios a la localizacion o mejoramiento del patrimonio familiar, entre otras
alternativas [2, 6, 7, 8].
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revisada como las opiniones de las/os especialistas entrevistadas/os coinciden en que valoran la aplicacion de
este tipo de modelos, entregando distintos argumentos. Entre los principales, cabe mencionar:

Es una estrategia que no compite con la vivienda en propiedad, sino que es complementaria, ya que se
orienta a los sectores mas vulnerables de la poblacion [4, 7, 9].

Es mas rentable socialmente en sectores urbanos bien ubicados, ya que permite entregar soluciones
habitacionales de calidad a distintas familias a lo largo del tiempo, mientras que cuando se transfiere la
propiedad a particulares, resulta imposible de controlar que no se traspase al mercado privado, por lo que
gueda expuesta a subir de precio y a ser traspasada a especuladores inmobiliarios, inversionistas o personas
gue no la necesitan.

Permite atender otros objetivos sociales, medioambientales y urbanos que no son considerados por el
mercado privado. Por ejemplo: i) entregar acompafnamiento social y apoyo en la prevencién de conflicto a las
familias beneficiarias; ii) fortalecer redes de apoyo, capital social y lazos comunitarios; o iii) generar procesos
de organizacién y participacién ciudadana en torno a problemas sociales locales [1, 4, 7]. Por lo tanto, se
trata de un modelo que ha sido utilizado por gobiernos locales de diversos paises.

El arriendo es una alternativa de acceso a la vivienda que ha existido histdricamente y seguira existiendo en
el futuro, por lo que no tendria sentido que no puedan existir politicas publicas al respecto.

“Si la vivienda no pasa a ser un bien nacional de uso publico y un derecho universal garantizado por el Estado, la
vivienda no va a estar al alcance de las grandes mayorias en el futuro. En este contexto, el arriendo a precio
justo, el arriendo protegido, [...] es quizd la unica alternativa que se empieza hoy dia a vislumbrar como la
posibilidad de intervenir el mercado de subsidio de arriendo y del negocio inmobiliario” .(Daniel Jadue, Alcalde
Municipalidad de Recoleta)

“Que no entienda la gente de que la vamos a obligar a arrendar, sino que son opciones que se abren [para las]
personas que no encuentran ddnde arrendar y para acceder a una vivienda propia también [les] falta ahorrar o
poder postular a un crédito. [...] No es una amenaza hablar del arriendo, sino que es un complemento y
perfeccion a la politica”. (Carlos Araya, MINVU)

“El Estado viene a asumir un arriendo a precio justo porque la pobre gente no puede juntar plata para un
dividendo porque no tiene qué comer, entonces el Estado suple eso a través de una vivienda digna que pueda él
desarrollar sus capacidades personales, juntar su dinero y poder postular, tanto tiene un rol de equidad, de
equilibrar la cancha para los que no pueden darle un apoyo del Estado”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria
Popular)

Experiencias internacionales

Existen antecedentes de arriendo social desde la década de 1920, fundamentalmente en Europa. A partir de ese
entonces, se observa una gran expansion de esta modalidad hasta la década de 1970. Las experiencias
internacionales sobre arriendo protegido difieren en multiples aspectos, ya que cada pais o region disefia sus
politicas en esta materia de acuerdo a sus propios objetivos, y las implementa a través de instrumentos
especificos.

La principal distincién tiene que ver con el nivel de participacion del sector publico: hay modelos en los que el
Estado se hace cargo de la construccion y administracion de las viviendas, mientras que en otros solo tiene un rol
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regulador [1]. En las entrevistas se hace referencia también a un creciente rol de corporaciones publico-privadas
o bien de “asociaciones de vivienda” (organizaciones de la sociedad civil) en el disefo, ejecucidn y gestidon y
apoyo social de este tipo de proyectos

Existen diferencias importantes también en la cobertura de estas politicas (universales o focalizadas), y por ende
en el porcentaje de viviendas destinadas a arriendo protegido. Por ejemplo, en Alemania, estas oscilan entre el
5% vy el 15% del stock total de viviendas, mientras que en Paises Bajos este porcentaje llega al 30% [4] y en Suecia
al 42%, por medio de cooperativas de propietarios/as (tenant ownership cooperatives), siendo el caso mas alto
en Europa [19]. Otras caracteristicas que permiten distinguir entre modelos de arriendo protegido tienen que ver
con su duracién en el tiempo y las formas de copago: en algunos casos existe un precio fijo, mientras que en
otros depende del ingreso del hogar, e incluso personas con alta vulnerabilidad estan exentas de copago.

En algunas zonas de Europa, el arriendo protegido llegd a representar cerca de un tercio de las viviendas totales.
Un caso paradigmatico es el de la Vivienda Social de Alquiler (VSA) de Paises Bajos. Esta iniciativa se remonta a
1901, cuando se crearon Corporaciones de Vivienda sin fines de lucro con financiamiento publico (hoy
autosustentables). Actualmente existen cerca de 300 de estas corporaciones, que se encargan de buscar
terrenos, construir viviendas, mantenerlas y gestionarlas; como también de desarrollar renovaciones urbanas.
Para ello, trabajan en conjunto con comisiones de arrendatarios, organizaciones barriales, la asistencia social y la
policia; y disponen de un cuantioso patrimonio propio, que les brinda total autonomia financiera.

La VSA holandesa ofrece alquiler de por vida de una vivienda de buena calidad, a un precio regulado, mas bajo
que el valor del mercado. Ademads, promueve la conformacidon de conjuntos habitacionales y barrios con
multiples tipos de viviendas, donde hogares de distinto nivel de ingresos, y con necesidades diferentes segln su
ciclo de vida y expectativas, comparten los mismos servicios publicos, facilitando la diversidad e integracién
social. Ademas, las Corporaciones de Vivienda atienden a algunos grupos especificos, como estudiantes, tercera
edad o refugiados. De este modo, se busca entregar viviendas accesibles y a la vez producir una ciudad integrada
y compacta, proteger el medio ambiente y fomentar la movilidad social.

La VSA es la modalidad predominante en las grandes ciudades de Paises Bajos, siendo el pais con la mayor
proporcion de viviendas sociales de alquiler en el mundo. No obstante, desde 1990 las Corporaciones de
Vivienda enfrentan presiones importantes del mercado inmobiliaria por vender y disminuir la cantidad de VSA,
gue han mermado su nimero total en mas de un millon de unidades, tendencia que parece revertirse en los
ultimos afos debido a un aumento de la demanda por VSA en todos los niveles socioeconémicos [4].

Otro caso interesante de analizar es el de Inglaterra, donde las viviendas para arriendo publico corresponden a
un 19% de su parque habitacional total. En sus inicios, los proveedores y administradores fueron principalmente
los gobiernos locales (city councils), existiendo también las Private Registered Providers (PRP), organizaciones
privadas sin fines de lucro que proporcionan arriendo a bajo costo para familias o personas con necesidad de
vivienda y/o que requieren acompafamiento por problemas de salud mental, uso de sustancias, violencia
intrafamiliar, personas mayores, entre otras condiciones . En el afio 1980, Inglaterra implementé el sistema”Right
to Buy”, que permitia a los arrendatarios comprar a bajo precio las viviendas que habitaban, con el fin de
disminuir los gastos publicos de administracion y mantencidn. Con el tiempo, esto disminuyd la cantidad de
viviendas disponibles para arriendo publico y promovid la cultura de la propiedad privada de la vivienda. No
obstante, desde la implementacién del Right to Buy, la sociedad civil se ha convertido en un gran desarrollador
de nuevas viviendas sociales, financiadas con aportes propios de las instituciones y subsidios o préstamos
estatales, de bancos o sociedades inmobiliarias [9].
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Por otro lado, en Estados Unidos se crea en 1965 el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) que
trae consigo la creacion del primer subsidio de apoyo al arriendo de departamentos privados, que por muchos
afios fue el principal programa de vivienda del pais. Actualmente el modelo de arriendo social en este pais
comprende viviendas publicas, administradas por los estados, el gobierno federal o agencias locales (Public
Housing Assesment System); y viviendas privadas donde se delega la administracion a cooperativas u
organizaciones sin fines de lucro y algunas entidades con lucro, pero con rentabilidad controlada durante el
contrato de uso. También existe sistema de vouchers que permite a las personas beneficiadas financiar una parte
del arriendo en un inmueble privado, con un copago de su parte. El modelo estadounidense no ha estado exento
de problematicas debido al déficit de viviendas disponibles en relacién a la demanda de la poblacién vulnerable;
y por sus dificultades para autosustentarse a pesar del apoyo estatal, debido a que las deudas o gastos
operacionales son mayores a los ingresos por concepto de arriendo.

En América Latina, en tanto, resalta el caso de Colombia, que cuenta con un sistema estatal de alquiler social
para los sectores bajos y medios, con opcion de compra a los 30 afios [4].

En sentido inverso, otra experiencia a considerar es el caso de Francia, que durante la década de 1960, con miras
a enfrentar una grave crisis habitacional edificé grandes construcciones de viviendas para alquiler a costo
reducido, en las periferias de las ciudades, bajo la figura de Zonas Urbanas Prioritarias (ZUP). Este modelo
enfrentd serios cuestionamientos desde la década de 1990, ya que generd severos problemas urbanos y sociales
y una mala calidad de vida de sus habitantes. De manera mas contempordnea, las estrategias habitacionales han
transitado hacia una ldgica mas neoliberal, de la mano de la Ley Elan, que busca incentivar la construccién
privada de viviendas sociales, por medio de subsidios, planes de ahorro y rebaja de impuestos. De todos modos,
actualmente las viviendas para arriendo social corresponden a un 16% de su oferta habitacional, pudiendo ser
gestionadas por organismos publicos o privados [9].

“Lo que se entiende como vivienda social alld en arriendo social. Este invento como de vivienda social en
propiedad no existe. Entonces, el arriendo social alld antes atendia [...] a gente que fuera del 80% o 90% mds
pobre. [...] Eso se ha ido restringiendo y se ha ido transformando del universalismo [...] a una cosa cada vez mds
residual, al 60%, 50%, 40%, que es como lo que tenemos acd”. (Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

“El modelo de arriendo a precio justo, o lo que se conoce como arriendo social, en Europa es como el mejor
modelo de bienestar respecto a la vivienda, porque es un servicio social, asi como un servicio social en
educacion, [...] salud, [...] pensiones, trabajo, etc. Es un pilar del bienestar social, en el cual se ofrece a la gente
pagar por vivienda no mds del 25% de su ingreso”. (Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

“Experiencias en Europa hoy dia hablan de gobiernos locales tratando de regular. En Berlin vendieron 60.000
viviendas que eran del municipio [...] a precio de huevo, y hoy dia las estdn tratando de comprar a precio de
mercado para poder volver a intervenir”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

La incipiente experiencia chilena

En Chile, el arriendo de viviendas o habitaciones ha sido una modalidad utilizada masivamente por los sectores
populares a lo largo de su historia para tener un lugar donde vivir [4, 6]. Las demandas de los incipientes
movimientos sociales de comienzos del siglo XX, asi como las primeras leyes relacionadas con la vivienda, dan
cuenta de que se entendia que el arriendo era la manera légica de acceder a ella, antes que la “casa propia”. No
obstante, las soluciones habitacionales que se han entregado desde el Estado a partir de las reformas
dictatoriales han incorporado muy escasamente esta modalidad, privilegiando el modelo de vivienda social en
propiedad.
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El aumento del déficit habitacional en afios recientes ha impulsado algunos cambios relevantes en las politicas
de vivienda, incorporando por ejemplo el subsidio al arriendo (D.S N° 52, 2013) [1, 4, 7]. Este beneficio esta
destinado a familias de bajos ingresos, y consiste en un aporte estatal para copagar el arriendo de una vivienda,
seleccionada por cada familia dentro de la oferta disponible en el mercado privado.

Sin embargo, los resultados de esta herramienta aun son inciertos, y se advierte sobre algunos efectos no
deseados:

e Ha estimulado la construccién de enormes conjuntos de departamentos para arriendo, permitiendo a
inversionistas inmobiliarios captar cuantiosos recursos publicos a cambio de generar un gran stock de
viviendas de bajo estandar [4].

e El subsidio autoriza a subarrendar la vivienda en los casos que el contrato asi lo estipula, sin establecer
condiciones minimas de habitabilidad. Ello ha favorecido practicas de subarrendamiento en condiciones muy
precarias, incluyendo problemas de materialidad de la vivienda, hacinamiento, higiene deficiente y
problemas sanitarios, problemas de seguridad y convivencia, entre otros.

En 2017, se dio un nuevo paso en este sentido, al incorporar en la Ley de Presupuesto una glosa presupuestaria
destinada a subsidios habitacionales para instituciones sin fines de lucro que desearan ofrecer este servicio, lo
que permitid que por primera vez en la historia los municipios pudieran participar como receptores y proveer
viviendas publicas. Esta alternativa desperté inmediatamente el interés de Recoleta, cuyo gobierno local venia
impulsando desde hace algunos afios el arriendo protegido para dar respuesta a las necesidades habitacionales
de su comunidad. Esta voluntad politica se concretaria poco tiempo después bajo la forma de una “Inmobiliaria
Popular”, iniciativa que se busca caracterizar y evaluar en los capitulos siguientes de este informe.

“En el gobierno de la presidenta Bachelet Il se estima que no solamente se debia apoyar al arriendo entregando
el subsidio a la demanda, sino que también intervenir en la creacion de oferta, porque finalmente si el mercado
del arriendo se hacia inalcanzable, no sacdbamos nada con entregar un subsidio en que las personas no tenian
donde aplicar”. (Carlos Araya, MINVU)
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2. PROGRAMA INMOBILIARIA POPULAR

En este capitulo se explica el proceso que dio origen a la construccién del condominio “Justicia Social 1” y el
funcionamiento del programa Inmobiliaria Popular, creado para gestionar y administrar este y otros proyectos de
vivienda social en arriendo a precio justo en Recoleta.

2.1. Origen

El proyecto “Justicia Social I” es una iniciativa municipal impulsada por la gestion del alcalde de Recoleta Daniel
Jadue, que tuvo como finalidad responder al déficit de vivienda existente en la comuna, proponiendo una
alternativa innovadora a partir de las experiencias internacionales de arriendo protegido revisadas en el capitulo
anterior.

Adjudicacion

El origen del proyecto se vincula a la glosa incorporada en el presupuesto 2017 del Fondo Solidario de Viviendas
(DS49) del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), que permitié abrir un llamado especial que ampliaba
los posibles beneficiarios de subsidios habitacionales a instituciones publicas o privadas sin fines de lucro, como
por ejemplo, fundaciones, corporaciones, municipios o gobiernos regionales.

A este llamado acudieron distintas entidades, como ONGs y municipios, incluyendo la Municipalidad de Recoleta,
la cual aprovechd la oportunidad de utilizar este subsidio para construir viviendas de propiedad municipal que
pudieran ponerse en arriendo a precio justo. En este sentido, las entrevistas valoran especialmente la iniciativa
del alcalde Daniel Jadue, cuya voluntad politica fue clave para alinear a las distintas unidades municipales y
convocar la colaboracién de otros organismos, con miras a la materializacion de la idea.

Desde el municipio, la postulaciéon y coordinacién de este proyecto estuvo a cargo del Departamento de
Vivienda, que funciona como Entidad Patrocinante’®. Este organismo fue el agente clave en la fase inicial del
proyecto, brindando asistencia técnica, legal y social, ademds de actuar como contraparte del MINVU vy la
empresa constructora. El Departamento de Vivienda depende de la Secretaria Comunal de Planificacién
(SECPLA), y actua en coordinacidn con otros actores comunales como la Administracién Municipal.

“El caso Recoleta es un caso atipico porque nunca en la historia de Chile una municipalidad habia construido
viviendas para arrendar. La sola idea genera escandalo nacional. Entonces este es un modelo absolutamente
unico, y para que estas cosas ocurran tiene que haber alguien [...] que decide hacer algo y tiene la voluntad y la
fuerza de hacerlo y cambia las cosas, que este fue el caso”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria Popular)

“Es muy dificil organizar a la poblacion para proyectos tan grandes como lo son los proyectos de viviendas, de
10 afios. Entonces, é¢qué es lo que hace, por ejemplo, la Inmobiliaria Popular de Recoleta, que a mi me parece
interesante? [...] Bueno, la gestion es mucho mds expedita, porque es una gestion del Estado o del municipio”.
(Ivo Gasic, Universidad Alberto Hurtado)

% Corresponde a las anteriormente denominadas Entidades de Gestién Inmobiliaria Social (EGIS).
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Emplazamiento

Uno de los requisitos para la adjudicacion de este subsidio era tener un terreno disponible para este fin. Para
ello, el SERVIU entregd a la Municipalidad, de manera gratuita, un terreno emplazado en la interseccion de las
calles Justicia Social e Inocencia, en el sector poniente de la Poblacién Quinta Bella. Este terreno se habia
utilizado durante varios afilos como bodega de archivo de este organismo y se consideraba particularmente
peligroso dentro del sector, ya que se encontraba muy aislado y abandonado, por lo que era habitual que
ingresara gente a cometer hurtos u otros delitos.

La poblacién Quinta Bella es un sector muy bien ubicado en el centro de la comuna, cercano a la avenida
Recoleta, donde funciona el municipio y otros servicios publicos, comercio y transporte. De acuerdo a los
testimonios entregados por residentes del condominio y vecinos/as del sector, histéricamente ha sido un sector
habitado por personas educadas y de esfuerzo, pero con un alto nivel de pobreza, la que se ha ido agudizando a
medida que pasan los afios. Ello ha ido de la mano con el aumento de delitos, por lo que hoy se considera una
poblacién peligrosa, especialmente por la presencia de drogas, narcotrafico y delitos violentos, en especial
robos. Ademas, algunas personas mayores consultadas manifiestan su preocupacién por la acumulacion de
basura que hay en los pasajes de la poblacién, que en varios casos se atribuyen a las personas en situacién de
calle que viven en el sector. En este sentido, se trata de una zona que requiere la intervencion del gobierno local
con el fin de aumentar la seguridad comunitaria y combatir la estigmatizacidon que tiene este territorio.

Complementariamente, se menciona que es un sector caracterizado por su organizacién comunitaria que se
expresa en la ornamentacidon de las casas en fiestas patrias y la realizacion de todo tipo de actividades
recreativas para la comunidad por parte de distintas organizaciones. Desde la visidn de los vecinos, el paso del
tiempo ha ido mermando la participacion e informacion de las personas sobre las organizaciones sociales y
comunitarias, las que antiguamente eran muy importantes en la poblacidn, especialmente los clubes deportivos
y juntas de vecinos.

En general, las personas que viven en la poblacion desde hace varios afios tienen una historia familiar que los
vincula a este lugar por generaciones. Sin embargo, esta tradicién se ha ido perdiendo y cada vez mds personas
se trasladan a vivir a otros lugares de Santiago, a la vez que han arribado nuevos/as habitantes a las casas de
Quinta Bella, sin necesariamente vincularse a las organizaciones o vecinos/as mas antiguos.

“Antes que construyeran el edificio [...] habia una bodega ahi. Esa bodega la verdad es que era una ratonera y
era un antro de gente drogadicta que entraba todas las noches a ver qué podia robar. [...] Entonces para
nosotros era estar constantemente despierto o en vigilia [...] y eso era bastante inquietante”. (Vecina Quinta
Bella)

“Es un barrio que necesita mucha intervencion [...] en la parte seguridad, un trabajo mds con la comunidad”.
(Vecino Quinta Bella)

“Tu le preguntas a cualquiera de aqui: ‘oye éy quién es el presidente de la junta de vecinos?’ ‘No sé’, porque a
nadie le interesa nada [...] Antes la gente era mds apegada, [la] reunidn la hacian en el gimnasio y el gimnasio
se llenaba. Al menos iban a escuchar y veian qué es lo que pasaba. Ahora no, no estdn ni ahi” (Vecino Quinta
Bella)
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Construccion y financiamiento

Luego de la adjudicacidn del proyecto, el SERVIU entregd a la Municipalidad el terreno para su emplazamiento.
Enseguida, se incorpord al trabajo el arquitecto Juan Sabbagh, Premio Nacional de Arquitectura 2002, quien
apoyo el proceso en general y se enfocé en los proyectos de especialidad (electrificacidn, calculo, red himeda,
entre otros).

En junio del afio 2018 se realizd una licitacion publica para la construccion del proyecto, en la cual participaron
cuatro empresas oferentes. La evaluacion técnica de los proyectos fue de alta exigencia y se otorgd puntajes
extra a quienes ofrecieron “partidas adicionales”. La propuesta adjudicada incluyd espacios comunes, jardines,
juegos y termopaneles en los dormitorios.

Las obras fueron solventadas por medio de un financiamiento compartido, donde un 85% corresponde al
subsidio de SERVIU y un 15% corresponde a financiamiento municipal. El aporte de SERVIU corresponde a los
recursos provenientes del subsidio habitacional para la construccidon de viviendas sociales del MINVU, en el
marco del llamado especial efectuado en 2017, que permitié la participacion de municipios y otros organismos
publicos y privados. En la préctica, estos recursos se entregaron a la Municipalidad de Recoleta a modo de
préstamo, que se devuelve mensualmente al SERVIU a través de los subsidios de arriendo asignados a los
residentes del condominio, lo que le permite a este organismo reutilizar los recursos en otros proyectos de
vivienda social. En cuanto al aporte municipal, se estima que la inversion en este proyecto ha sido de
aproximadamente 280 millones de pesos.

A pesar de la pandemia, la ejecucién del proyecto se llevé a cabo de manera muy expedita, en un plazo inferior a
dos afios, culminando en junio de 2020 con la entrega del condominio ‘Justicia Social I’ que albergaba 38
departamentos en condiciones de habitabilidad inmediata. Desde la visién de quienes estuvieron involucrados
en esta primera etapa, la rapidez del proceso se debid a diferentes factores: la decision y empuje del alcalde
Jadue y el equipo municipal a cargo; una buena sintonia con quienes eran contraparte gubernamental en el
momento (gestion de la presidenta Michelle Bachelet); y el aporte realizado por otros organismos externos. Se
sefiala que el cambio de gobierno en 2018 ralentizé algunos procesos administrativos, pero el proyecto ya estaba
lo suficientemente avanzado como para cumplir con los plazos que se habian propuesto.

La construccidén de este proyecto representd una iniciativa doblemente innovadora, ya que por primera vez se
construian viviendas sociales de propiedad municipal, las que ademads se destinarian a arriendo a precio justo,
modalidad hasta entonces inexistente en Chile. Por este motivo, el seguimiento administrativo del proyecto fue
especialmente intensivo, tanto desde la Direccion de Obras del Municipio como desde el SERVIU (encargado de
la inspeccidn técnica) y la Contraloria General de la Republica. Asimismo, se dispuso la entrega de toda la
informacion relativa a este proceso a través de transparencia municipal para quien la requiriera.

“Nosotros empezamos a disefiar este modelo...] e invitamos a varios municipios. [...] Recoleta se subié a esta
idea y el edificio icuando se inaugurd? ¢EI 2019? O sea, en dos afios una politica desde cero para que esté
funcionando el edificio, yo creo que eso nunca se habia visto para una politica rupturista.” (Carlos Araya,
MINVU)
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2.2. Beneficiarios/as

Proceso de seleccion

Cuando el 75% de la construccién estuvo lista, se hizo un llamado abierto para la postulacion a los
departamentos. Para definir los criterios de seleccidén, se contd con la colaboracién del Centro de Politicas
Publicas de la U. Catdlica, la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la U. de Chile y algunas ONGs vinculadas a
temas de vivienda y habitat. De este modo, se establecieron tres requisitos basicos para postular:

Ser beneficiarios del subsidio de arriendo (D.S. N°52 del MINVU)*. Para ello, las familias beneficiarias debian
tener un ingreso familiar mensual entre 7 y 25 UF y contar con un ahorro minimo de 4 UF en una cuenta de
ahorro para la vivienda.

Grupos familiares entre 3 y 6 integrantes.

Completar un formulario con la caracterizacién del grupo familiar.

El sistema de evaluacidn otorgd mayores puntajes a los/as postulantes que presentaran las siguientes

situaciones:

e Mayor nimero de integrantes, en especial menores de edad y personas mayores.

o Familias monoparentales.

e Victimas de violencia intrafamiliar, acreditada por un tribunal, fiscalia o informe de organismo especializado.
e Alto grado de hacinamiento en la vivienda de origen.

® Precariedad material de la vivienda de origen.

e Antigliedad del ahorro para la vivienda (idealmente mayor a 12 meses).

Ademas, se determinaron cuotas para algunos perfiles especificos de beneficiarios/as:

4 departamentos destinados a arrendatarios/as provenientes de otras comunas.

Hasta 6 departamentos destinados a familias extranjeras que cumplieran todos los requisitos.

2 departamentos para beneficiarios/as de llamados especiales del subsidio de arriendo dirigidos
especificamente a personas mayores. Esto, sin perjuicio de que otras personas mayores podian postular a
un departamento por la via regular. Para ello, se les destinaron los 6 departamentos del primer piso del
condominio.

Hasta 4 departamentos para postulantes que no habian obtenido aun este subsidio, pero cumplian con los
requisitos para acceder a él, y con situaciones familiares vulnerables: violencia intrafamiliar, personas
mayores en el grupo familiar, o familias provenientes de viviendas con alto nivel de hacinamiento o con
materialidad precaria. En estos casos, desde la Municipalidad se les facilité la postulacién a este
instrumento.

La convocatoria se realizd entre el 20 de enero y el 14 de febrero de 2020 a través de la pagina web del
municipio. En el caso de las personas que no tenian acceso a internet, se entregd a través de las asistentes
sociales de la Municipalidad. Se recibieron cerca de 3 mil postulaciones, de las cuales 350 fueron admisibles, esto
es, cumplian con los requisitos exigidos para postular. Esto implicaba que la demanda era casi 10 veces superior a
la cantidad de departamentos efectivamente construidos.

" salvo 4 excepciones que se indican posteriormente en esta misma seccion.
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Para la seleccién definitiva, se conté con el apoyo de la Direccién de Desarrollo Comunitario de Recoleta
(DIDECO), que tiene a su cargo el Registro Social de Hogares. De este modo, se seleccionaron las 38 familias que
vivirian en el condominio, convirtiéndose en los primeros arrendatarios de vivienda publica a precio justo en
Chile.

“Yo creo que todos venimos de sectores vulnerables, de sectores que también vivimos violencia con nuestras
parejas [...] a lo mejor no fisica, pero si psicolégica, por algo también llegamos acd porque el alcalde o las
personas a cargo no dieron la oportunidad a mujeres solas con hijos”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

Perfil de beneficiarios/as

En general, las familias beneficiadas provenian de entornos de alta vulnerabilidad social, y la mayoria vivian en
condiciones de hacinamiento en viviendas precarias, donde convivian distintas generaciones de una misma
familia. En una menor cantidad de casos, las personas arrendaban en otros lugares a un precio mucho mas alto,
lo que les significaba una carga importante para su economia familiar.

Varias de ellas vivian anteriormente en Recoleta (El Salto, Av. Valdivieso, sector Quinta Bella, Vespucio, sector
Dorsal,) o bien en otras comunas (Conchali, Pudahuel, EI Bosque, La Granja) pero manteniendo algun vinculo
familiar, laboral o educativo con Recoleta.

Entre las familias beneficiadas se repiten los siguientes perfiles:

e Familias con nifias y nifios pequeios.

e Familias con integrantes que requieren cuidados permanentes.

® Personas con enfermedades crénicas que no les permiten trabajar, por lo que han tenido que jubilarse
de manera anticipada.

e Familias monoparentales con jefa de hogar mujer y antecedentes de violencia fisica y psicoldgica por
parte de sus parejas.

e Familias migrantes, que relatan experiencias complejas de discriminacion al intentar arrendar en otros
lugares, y que gracias a este proyecto esperaban establecerse de mejor manera en Chile.

En general, las personas adultas entrevistadas tenian una situacién laboral precaria, con sueldos cercanos al
minimo, o se encontraban cesantes.

De acuerdo a una caracterizacién de las personas residentes efectuada por la propia Inmobiliaria Popular en
2021, el 95% tenian a una mujer como jefa de hogar, el 82% de las familias seleccionadas provenian de Recoleta,
mientras el 16% eran migrantes. De las 158 personas que integraban estas familias, 73 eran nifios/as (46%) y 25
personas mayores (16%), en tanto el 37% de los casos habian sufrido violencia doméstica [20].

“Fue como lo mds econdmico que encontré para arrendar y era mi sueldo completo, y estaba en malas
condiciones, la verdad. [...] No sabia si funcionaba el calefén, que no estaba bueno, las llaves goteaban, la
primera lluvia se me inundo la cocina porque estaba malo el techo. Era como muy mala calidad en realidad”.
(Arrendataria Condominio Justicia Social )

“Viviamos en un espacio parecido a esto, mds pequefio, donde estdbamos todos, [...] compartiamos cama, sala,
cocina, todo era en uno solo. Entonces por ese pedazo pagdbamos mds que lo que pago acd. [..] Estuvimos
completamente hacinados ahi, y por gracia de la vida me enteré de este beneficio, postulé y me salid”.
(Arrendataria Condominio Justicia Social 1)
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2.3. Gestion del programa
Estructura administrativa

En el afo 2018, mientras finalizaba la construccion de los edificios, se creé la Corporacion Municipal Innova
Recoleta, organismo que tendria a su cargo la administracion y operacién del condominio a través del programa
“Inmobiliaria Popular”. Esta decisién fue adoptada por la alcaldia para asegurar que no hubiera lucro por parte
de quienes administran el conjunto habitacional y, al mismo tiempo, desvincular la gestién del condominio de la
estructura municipal central, a fin de dotarla de mayor autonomia y capacidad de respuesta ante reparaciones
urgentes u otras emergencias.

Ademds, a pesar de ser parte de la red municipal, la figura de corporacién permite postular a financiamientos
externos para implementar actividades o beneficios para la comunidad residente. Por ejemplo, desde el Fondo
de Solidaridad e Inversion Social (FOSIS) del Ministerio de Desarrollo Social.

De acuerdo a las entrevistas realizadas, el equipo del Programa Inmobiliaria Popular involucrado en la gestion del
condominio Justicia Social | estd compuesto por un arquitecto, a cargo de temas administrativos, técnicos y
proyectos internos; una asistente social, que se encarga de relacionarse con la comunidad residente y atender
sus necesidades; y una persona encargada de la mantencion. Este equipo debe cumplir con una planificacion
administrativa que incluye ambitos financieros y comunitarios.

“Nosotros estamos mandatados, desde antes de que llegara el primer arrendatario, [...] para administrar este
inmueble, esta propiedad municipal, y nosotros somos los que suscribimos los contratos de arriendo con las
familias. [...] No es algo que esté tan lejos de la orgdnica propiamente municipal, pero desplegada a través de una
Corporacion que te permite generar ciertos marcos de mayor fluidez, rapidez, eficiencia”. (Alberto Pizarro, Director
Innova Recoleta)

“Acd lo que hubo fue un plan de administracion que indicaba cudntas mantenciones, qué profesionales, con qué
perfil, incluso qué honorario iban a recibir; porque teniamos que comprobar de algun modo que el dinero que se
percibia por arriendo luego cuadrara con como esto se autofinanciaba en el tiempo”. (Evelyn Valenzuela,
Departamento de Vivienda-EGIS Municipalidad de Recoleta)

Administracion y copago de arriendos

El funcionamiento regular del condominio supone una serie de gastos: pago de servicios bdsicos de espacios
comunes, mantenimiento de jardines, remuneraciones de conserjes y reparaciones externas, entre otros. Estos
costos son cubiertos en parte por el copago que realiza cada arrendatario/a, y que permite recaudar entre 2 a 4
millones de pesos mensuales, que se utilizan principalmente para el pago de honorarios del personal del
conjunto habitacional. Ademas, el hecho de que la administracion del condominio sea municipal permite cubrir
otros costos que no alcanzan a ser financiados con estos ingresos, acogiéndose a contratos municipales ya
existentes, sin incurrir en nuevos gastos. Por ejemplo: servicios de aseo, mantencién de dreas verdes,
conectividad, seguros contra incendios o terremotos, entre otros.

De acuerdo a la normativa, el copago de los/as arrendatarios/as deberia ser de entre 5y 6 UF, pero la politica de
arriendo a precio justo de Recoleta establece que este valor no puede exceder del 25% del ingreso familiar. En
estos momentos, se estima que el copago alcanza a 3,6 UF en promedio por familia; sin embargo, ese valor es
muy fluctuante y oscila entre $50.000 y $150.000 aproximadamente. Como referencia, algunos/as
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entrevistados/as estiman que el precio de arriendo de estos departamentos en el mercado privado superaria los
$450.000, debido a su metraje, ubicacion y equipamiento. Ademas, no existe pago de gastos comunes.

El cobro del arriendo es responsabilidad del drea comunitaria de la Inmobiliaria Popular. También se controla el
pago de servicios basicos de los departamentos y, en caso de retraso, se conversa con las personas y se llega a
acuerdos en torno a la regularizacidon de las deudas, ya que es parte de las obligaciones establecidas en el
contrato®. Ademas, una vez al afio se hace una visita y evaluacion de la renovacion de los contratos de arriendo,
donde se realiza una inspeccién del estado y conservacién del departamento, y se ajusta el precio del copago de
arriendo.

En caso de que queden recursos disponibles, el mandato administrativo es reinvertir el dinero en el mismo
condominio. Esto se traduce en mayor acompafiamiento a las familias y mejor capacidad de intervencién.

“La gente también piensa que el condominio lo regalan, pero en realidad no, no te lo regalan, porque es subsidio de
arriendo, y el subsidio de arriendo te puede durar maximo siete afios. [...] Por eso tu pagas tan poco, para que con
la otra plata tu puedas ir ahorrando y postular a tu vivienda propia”. (Arrendataria Condominio Justicia Social I)

“Definimos de que ese copago ya no fuera un valor parejo para toda las familias, sino que fuera una fraccion del
ingreso [..] y ese fue 25%. Entonces, cuando nosotros hablamos de precio justo no hablamos de un valor del
arriendo en funcion del mercado, sino que hablamos de un costo maximo para la familia conforme a su ingreso”.
(Alberto Pizarro, Director Innova Recoleta)

Gestion comunitaria

El SERVIU exige a los organismos que se adjudican el subsidio para la construccidn de viviendas sociales (DS 49)
la implementacion de un Plan de Acompafiamiento Social, el cual debe abordar los siguientes temas:
organizacién vecinal, normas de convivencia y copropiedad, fortalecimiento de habilidades para la mantencion y
administracion de las viviendas y espacios comunes, ademas de otras que emanen de un diagndstico
participativo. En el caso de la Inmobiliaria Popular de Recoleta, la encargada del drea comunitaria responde por
diversas tareas relacionadas con la implementacién de este plan, siendo las principales:

e Informar y educar a la comunidad en torno a planes de emergencia o de conservacién y limpieza de
departamentos y espacios comunes. Al respecto, desde Innova Recoleta se sefiala que existe poca claridad
de algunos/as arrendatarios/as sobre qué desperfectos deben ser cubiertos por la Inmobiliaria (problemas
de fabrica en equipamientos como calefont) y cudles por ellos mismos (desperfectos por uso al interior de
los departamentos). En estos casos, se conversa con las familias y se intenta tener flexibilidad, respetando los
derechos y responsabilidades que tienen como residentes.

e Mediar y resolver conflictos entre vecinos/as, relacionados principalmente con ruidos molestos y por los
juegos de nifos y nifias en espacios comunes, basura, malos olores, entre otros problemas. En general, se
busca una solucidn conversando con las personas involucradas, aunque en algunos casos extremos se ha
debido expulsar a algunos vecinos, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Convivencia.

e Entregar talleres y capacitaciones en distintas areas.

2 En caso de tener notificaciones de endeudamiento acumuladas sin justificacién, puede ser causal de finalizacién del
contrato de arriendo, con un plazo definido, ya que al ser beneficiarios del subsidio de arriendo tienen que trasladarse con
su subsidio a otra vivienda.
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® Promover la organizacion de la comunidad, por medio de delegados, actividades conjuntas, etc.

En este Ultimo dmbito, destaca especialmente la implementacién de un Programa de Acompafamiento de las
Familias en Pandemia y Empoderamiento de la Comunidad, ejecutado gracias a la adjudicacion de un proyecto
del FOSIS. Esta iniciativa permitié recuperar algunos espacios en el entorno del condominio (por ejemplo, un
mural en el jardin infantil cercano), organizar una serie de actividades para promover un mayor conocimiento al
interior de la comunidad, y entregarles algunas herramientas para una mejor convivencia a través de talleres.
Ademds, les permitié vincularse con la junta de vecinos del sector.

Este proyecto desembocd en la conformacién de un “Grupo Motor", integrado por vecinas voluntarias de la
comunidad, que se organizaron inicialmente para postular a fondos que permitieran mejorar los equipamientos
del condominio. Este grupo se ha convertido en el canal preferente para la interlocucién entre las familias
residentes y la Inmobiliaria Popular, especialmente en lo que tiene que ver con canalizar sus demandas. De
acuerdo a lo informado por Innova Recoleta, estos procedimientos han contribuido de manera importante a que
la comunidad funcione de manera adecuada hasta el dia de hoy.

“En mi caso, siempre me han tratado de solucionar todos los problemas, y si no me han solucionado, [...] siempre
me manda un correo, ‘comuniquese con esa personas y digale que habla de parte mia’. Entonces siempre ha habido
[...] una buena comunicacion”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

“[Después] de la sequnda etapa ya de la finalizacion del proyecto FOSIS, nos dijeron que habia que organizar un
Grupo Motor que generara comunidad y que viera todas las cosas [...] que nosotros veiamos que necesitdbamos,
que queriamos, cosas asi. Nos dijeron ‘bueno, pero ustedes pueden organizarse, pueden hacerlo, ya tienen las
herramientas y todo”. (Participante Focus Group Grupo Motor)

Apoyo social

Ademas de estas tareas, el programa Inmobiliaria Popular permite vincular a las familias residentes con la red
municipal y de este modo entregarles un apoyo integral, intentando responder a sus problemas y necesidades.
Las problematicas mas habituales tienen que ver con acompaifiamiento psicosocial y econédmico, contencién y
resolucion de conflictos, entre otros, las cuales son abordadas en entrevistas personales y se van derivando a las
distintas oficinas municipales segun corresponda. Para ello, el area comunitaria se encarga de la intermediacion
con otros actores de la red municipal.

En este ambito, destaca la Red de salud municipal y la DIDECO, que por medio de su equipos sociales entrega
ayudas econdmicas, de alimentos, de articulos de hogar, orientacidon de asistentes sociales y apoyo para la
inscripcion y actualizacion del Registro Social de Hogares. Ademads, se mencionan unidades que trabajan con
comunidades o tematicas especificas como personas mayores, nifiez y juventud, la Corporacién Cultural de
Recoleta y la Biblioteca Pedro Lemebel. Asi también, los gestores territoriales de alcaldia son mencionados
principalmente en su vinculo con el Grupo Motor.

En esta misma linea, también se busca acercar la oferta municipal al condominio, haciéndoles participes de

actividades que se realizan desde otras unidades municipales, por ejemplo, en temas de cultura y deporte,
recreacion, busqueda de empleo, ficha de proteccién social o de vinculo con los gestores territoriales.
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Otro apoyo importante ha sido organizar a las familias en un Comité de Vivienda, con el objetivo de que puedan
optar a una vivienda definitiva. En este comité se estima que participan actualmente el 80% de las familias que
viven en el condominio. Este trabajo se realiza desde el Departamento de Vivienda del municipio, instancia que
promueve la generacién de redes comunitarias, al mismo tiempo de asesorar a las familias que optan por buscar
soluciones habitacionales de manera individual.

“Ese es el gran, gran motor de este modelo, que la capacidad de acompafiamiento que tiene un municipio como
agencia de prestacion de servicio de arriendo a precio justo no la tiene nadie [en] el sistema privado.” (Alberto
Pizarro, Director Innova Recoleta)

“El mayor acompafiamiento nos lo hace el equipo social de la DIDECO. Ahi hay un apoyo muy transversal porque
nos permite canalizar diversos requerimientos de acompafamiento. [...] Violencia intrafamiliar, temas de cuidado
parental, temas de salud, la de algunos adultos mayores que requieren algin apoyo especial”. (Alberto Pizarro,
Director Innova Recoleta)

“Esta el Comité de Vivienda, [...] porque finalmente el arriendo a precio justo [...] es un punto de traspaso hacia esa

postulacion, o sea, hacia poder conseguir esas viviendas, pero es lo que quiere la mayoria de los arrendatarios y
tener su departamento en el futuro, poder dejarles algo a su hijo”. (Andrés Pascal, Profesional Inmobiliaria Popular)
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3. FUNCIONAMIENTO DEL PROGRAMA

En este este tercer capitulo se presentan los resultados de la evaluacion realizada a los distintos componentes
del programa, a partir de la informacidén entregada por expertos/as y equipos municipales vinculados al
proyecto, asi como por residentes y vecinos/as del barrio Quinta Bella.

3.1. Seleccién de beneficiarios/as
Criterios de seleccion

Por parte de los actuales arrendatarios, se considera que la eleccion de beneficiarios/as fue correcta, ya que se le
asignaron viviendas a quienes de verdad las necesitaban.

Esto se opone a la visién de algunos vecinos y vecinas de la poblacidon Quinta Bella que consideran que no todas
las personas que arriendan en Justicia Social | realmente lo necesitan. Esta visién estd fundamentada
principalmente por la cantidad y calidad de autos que hay en el condominio, lo cual contrasta con las condiciones
del resto de la poblaciéon Quinta Bella. Para algunos/as, esto podria indicar que el proceso fue “arreglado”,
mientras que otros/as piensan que estas personas deberian tener otras prioridades, como ahorrar para una
vivienda propia, antes que comprarse un auto.

Ademas, otros/as vecinos/as creen que lo correcto hubiera sido que los cupos fueran llenados sélo por personas
de Recoleta y no de otras comunas, a pesar de que el 90% de los cupos asignados fueron para personas que
vivian, trabajaban o estudiaban en Recoleta.

“Yo tengo un hijo con discapacidad, tengo 5 hijos, estoy en el 40% [mds pobre], habia sufrido violencia por parte
de mi ex pareja, me estaba divorciando, no estaba pagando pensiones [...], o sea, toda la lista que ellos daban

yo lo cumplia”. (Arrendataria Condominio Justicia Social I)

“Yo como vecina de Recoleta digo que es injusto que vengan de otras comunas, o sea el beneficio deberia ser
primero para los de acd. [...] Por ejemplo aqui en la Quinta Bella [hay] muchas casas que estdn como palomeras,
donde vive la nuera, el hijo, el nieto, ya no tienen espacio”. (Vecina Quinta Bella)

Proceso de seleccion

Al evaluar el proceso general de convocatoria, postulacion y seleccion de familias, la mayoria de las personas
entrevistadas sostienen que fue sencillo, claro y transparente. De acuerdo a sus relatos, en un primer momento
se enteraron de la iniciativa por distintos medios, entre los que se mencionan:

Informacidn en establecimientos educacionales o de salud de la red municipal.

Redes sociales y pagina web del municipio y del alcalde Daniel Jadue.

En la Municipalidad, cuando estaba solicitando ayuda socioecondmica para vivienda o arriendo, entre otras.
En la Municipalidad, porque fueron a hacer algun otro tramite.

Por un letrero ubicado afuera del terreno donde se estaba construyendo el condominio.

Por medio de comentarios de vecinos/as del sector en lugares publicos cercanos (sector Quinta Bella,
supermercado, CESFAM, etc.).
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e En televisidn abierta, ya que vieron al alcalde Daniel Jadue hablando sobre la iniciativa de arriendo a precio
justo.

En muchos casos, esta primera noticia les hizo interesarse y acercarse directamente al municipio para recibir mas
informacion, donde fueron orientadas y apoyadas para realizar el proceso de postulaciéon. De acuerdo a sus
experiencias, el trato de las y los trabajadores municipales que acompafaron este proceso fue amable y
humanitario, ademds de comprensivo en caso de que faltara documentacién. En este sentido, manifiestan que la
Municipalidad de Recoleta apoyd en todo momento a quienes querian postular.

Sobre la etapa de seleccidn, las personas entrevistadas manifiestan en su mayoria que al momento de postular
no tenian claridad de cuales eran los criterios para escoger a las personas que finalmente fueron beneficiarias,
aungue posteriormente si tuvieron acceso a esa informacion, al menos en parte. Durante esta etapa, algunas
personas consideran que los plazos en que se entregarian los resultados no fueron informados con claridad, lo
gue generd incertidumbre.

Una vez que fueron seleccionados/as, a la mayoria se les comunicé directamente desde el Municipio por medio
de un llamado telefénico de parte de Innova Recoleta, y posteriormente el listado se publicé en la pagina web de
la Municipalidad, para mayor transparencia del proceso. Algunas entrevistadas mencionan que no fueron parte
del primer llamado de seleccionadas, pero que luego corrid la lista de espera y fueron contactadas por la
Inmobiliaria Popular para invitarlas a ser parte del proyecto.

Producto de la pandemia, se avisd que los plazos de entrega de los departamentos se podrian alargar, y que la
entrega seria por grupos. Algunas arrendatarias comentan que el proceso fue un poco desordenado en esta
etapa, principalmente por falta de informacién sobre la fecha de entrega de los departamentos. Esto generaba
en algunos casos nerviosismo y angustia, asi como también expectacién de no saber cdmo serian sus futuras
viviendas y si serian adecuadas a lo que ellos esperaban. Otras familias, en cambio, consideran que fue un
proceso organizado, que se extendid una cantidad de tiempo adecuado y que hubo una comunicacidn fluida con
el municipio, que permitié estar informados de cémo avanzaban los procesos.

“Postulé y cuando salio la lista me alegré mucho porque era la ultima. Pero ahi estd. Si inclusive con mis hijos yo
lloraba, yo decia aqui estamos muy bien y ya después nos llamaron para venir a vivir acd y era algo que nunca
habiamos visto, o si habiamos visto, nunca hubiéramos sofiado en vivir en un lugar asi”. (Arrendataria

Condominio Justicia Social I)

“Tampoco tenia idea como se hizo, nada, hasta después. [...] Ahi nos dijeron que en realidad era
preferentemente para mujeres jefas de hogar que tuvieran [...] el 40% de vulnerabilidad, que tuvieran hijos,
violencia intrafamiliar. Y también habia un grupo que era para personas de otras comuna, que otro grupo
también iba a hacerse de personas de otro pais, entonces como que después lo supe, antes no”. (Arrendataria
Condominio Justicia Social I)

Informacion a la comunidad

Segun los resultados de la encuesta a vecinas y vecinos de la poblacion Quinta Bella, la gran mayoria (94%)
conoce el condominio, y un 65% sabe que los departamentos son arrendados por medio de un sistema de
arriendo a precio justo, aunque en general tienen dudas o manejan informacién equivocada respecto de algunas
caracteristicas de este modelo, como la duracién de los arriendos o los requisitos para ser beneficiario/a.
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La informacién llegd a la comunidad principalmente por medios de informacidn del municipio, e incluso algunas
vecinas mencionan una presentacion a los/as vecinos/as. En estas instancias se explico principalmente el sistema
a precio justo que se queria instalar y, menos frecuentemente, cémo se iban a distribuir los departamentos. No
obstante, entre quienes desconocen el sistema de arriendo del condominio, algunas personas consideran que
hubo falta de comunicacion de parte de la Inmobiliaria Popular.

Por otra parte, los/as vecinos/as relatan haber visto noticias sobre la iniciativa en televisidn y radio. En paralelo,
la comunidad también recibid rumores sobre quiénes iban a residir en el condominio y sobre la posibilidad de
que los departamentos fueran tomados cuando se terminaran de construir. En este contexto, algunas
organizaciones locales, como las juntas de vecinos o el Consejo de Desarrollo Local (CDL), ayudaron a responder
consultas y dudas que aparecieron en el proceso por parte de vecinos del sector, especialmente en torno a los
rumores que habia sobre el proceso.

“Yo por lo que me acuerdo, porque como fue hace tiempo ya la presentacion del proyecto y todo, y ya se hizo y
ya estdn viviendo, pero eso es lo que yo tenia, digamos, esa informacion de que la gente tenia la oportunidad,
como se les cobraba tan poco, tenian la oportunidad de poder juntar, digamos, para después postular a una
vivienda ya definitiva que es bueno, o sea, eso estd bien”. (Vecina Quinta Bella)
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3.2. Infraestructura y equipamiento

Infraestructura de los departamentos

El edificio Justicia Social | consta de 2 bloques de 5 pisos cada uno, que albergan en conjunto 38 departamentos
de 57 m? con 3 dormitorios, bafio, cocina, un living-comedor, una logia, un balcén y una bodega interior. El
conjunto habitacional cuenta con jardines, juegos, sala multiuso, quincho, cicletero, punto de reciclaje y una
conserjeria que funciona las 24 horas durante todos los dias de la semana.

La Municipalidad de Recoleta se autoimpuso como estandar que los departamentos debian ser iguales o mejores
gue una vivienda social tradicional. Al respecto, hay una nocién generalizada entre las y los entrevistados de que
este proyecto cumple con un buen nivel de vivienda, incluso mejor que algunos departamentos por los que se
paga un arriendo mucho mads alto. Esta idea es compartida por las arrendatarias, quienes valoran la distribucién
de los espacios, la existencia de un balcén o terraza (que minimiza la sensacion de estar “encerrado/a”) y
especialmente el tamano de los departamentos, ya que imaginaban algo mucho mds pequeno cuando les
hablaron de viviendas sociales. En el caso de familias numerosas, se valora contar con 3 dormitorios, ya que les
permite tener mayor privacidad para los habitantes del hogar en comparacidn a su situacion anterior.

Ademas, muchas destacan lo “lindo” que son los departamentos y su entorno, por lo que manifiestan su
preocupacién por mantenerlos en buen estado y hacer algunas mejoras por su cuenta cuando pueden costearlo,
pero sin grandes intervenciones que rompan la armonia visual del condominio. De este modo, esperan dejar los
departamentos en buenas condiciones para las préoximas familias arrendatarias.

Otro aspecto positivo es el emplazamiento del condominio, ya que tiene gran conectividad, lo cual no es tan
comun en viviendas sociales.

En general, las arrendatarias dicen estar cdmodas en sus departamentos y en todos los casos se considera que ha
sido una mejora en relacidn a su vivienda anterior. No obstante, de todos modos se identifican algunas criticas a
la infraestructura de los departamentos:

Los departamentos son muy calurosos en verano.

Filtraciones, humedad y presencia de hongos, especialmente en los primeros pisos.

Problemas con las cafierias.

Pisos en mal estado (crujen, se mueven, estan desnivelados o tienen ceramicas sueltas).

Diferentes actores evalian que las bodegas al interior de cada departamento son un espacio que no
funcioné de manera correcta y que ya no estd considerado para un préximo proyecto.

Por su parte, los/as profesionales involucrados/as en el disefio y construccion del edificio consideran que en
general las viviendas de Justicia Social | son de muy buena calidad, y que su principal deficiencia es que todos los
departamentos tienen el mismo nimero de habitaciones. Esto hizo que personas que podrian haber sido
beneficiarios del arriendo a precio justo no pudieron obtenerlo, y evidencié la necesidad de diferentes tipologias
de departamentos en futuros proyectos, que permitan mayor variabilidad en la cantidad de integrantes de las
familias. Ademas, en el caso de familias numerosas, hace que el espacio se haga pequefio. A la inversa, en el caso
de personas solas o familias pequefias, no es posible trasladarlas a un departamento mas pequefio y asi liberar
espacio para una nueva familia con mds integrantes, impidiendo hacer un uso mds eficiente del espacio
disponible.
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Otro tema a mejorar es la accesibilidad a los pisos mas altos, ya que no existe ascensor y no es factible instalar
rampas u otras formas de acceso para personas con movilidad reducida.

“El estandar es mejor que lo que ofrece el mercado del arriendo hoy dia. [...] Cuando uno compara un
departamento de 3 dormitorios completos, [...] con terraza, con bodega dentro del departamento, con ventanas
de termopanel en todas sus ventanas. Son condiciones que el mercado no ofrece porque nadie las paga, y que
eso te salga en torno a S100 mil de arriendo, es superlativo”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

“Me gusta ir a mi casa. [...] Estoy feliz de tener un techo hermoso, de tener una habitacion linda y un proyecto
que se le dio a la gente pensando en su bienestar y sobre todo [...] con dignidad, [...] Creen que porque es
vivienda social tiene que ser fea [...] Y no, estd bonita”. (Participante Focus Group Adultos Mayores)

“Nosotros no podiamos tener en este proyecto departamentos de un dormitorio o dos dormitorios, tenian que
ser todos de tres dormitorios. Entonces, de alguna manera tu estds limitado a lo que los programas de vivienda
te llevan”. (Verdnica Paz, Profesional Innova Recoleta)

Equipamiento de los departamentos

Por tratarse de viviendas para arriendo, los departamentos debian entregarse completamente terminados, a
diferencia de lo que ocurre en el caso de muchas viviendas sociales en propiedad, que se entregan en bruto o
por terminar, esperando que las personas hagan algunas terminaciones al momento de llegar a vivir a ellas.
Debido a esta exigencia, algunas de estas terminaciones o mejoras fueron financiadas por Innova Recoleta, por
medio de aportes adicionales para la instalacidn de cocinas y campanas, entre otros.

Ademds, como se menciond anteriormente, la licitacidon de la construccién otorgd puntaje adicional a aquellas
propuestas que incorporaran mejoras sobre las especificaciones técnicas del proyecto. En el caso del oferente
seleccionado, se comprometidé la incorporacion de termopaneles en los dormitorios, lo que luego se amplié a
todo el departamento.

No obstante, tanto las personas residentes como los equipos de gestion del proyecto dan cuenta de deficiencias
en el equipamiento de los departamentos, que generan algunos problemas a sus habitantes. Entre otros, se
mencionan:

Llaves en mal estado.

Fallas en los calefont.

Problemas con los rieles de algunos cldset.

Problemas con la conexidn a internet.

La disposicién de algunas puertas (p.ej. en la bodega) hace que se pierda espacio de almacenamiento..
Reparacion de portones.

Falta de generador eléctrico.

Algunos/as entrevistados/as sefialan que varios de estos problemas pueden solucionarse en etapas de
inspeccion y mantencion preventiva de los departamentos, por lo que se recomienda para futuros proyectos que
la administracién de este tipo de conjuntos habitacionales ponga especial atencidén a estos detalles previo a la
recepcidn de los departamentos.
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En cualquier caso, se considera que son detalles, ya que en general los departamentos otorgan una buena
calidad de vida a quienes los habitan y no estan expuestas a goteras, frio excesivo o riesgos de inundaciones,
como les sucedia a muchos/as en sus viviendas anteriores, debido al mal estado de las construcciones. Ademas,
hay coincidencia en que se trata de problemas que tienden a afectar a este tipo de construcciones, y no tienen
gue ver necesariamente con que se trate de viviendas sociales o de arriendo a precio justo.

“Yo fui al proyecto y quedé muy bien impresionada de la calidad del proyecto, un proyecto muy bonito y que se
ve no como una vivienda social tradicional, se ve como un proyecto de muy buen estdandar y eso lo quiero
rescatar, como valorar”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)

“Nos mostré el departamento, quedamos enamoradas, y mi hija se puso a llorar, yo también, [...] Quedamos
muy contentas. Lo encontramos precioso, las terminaciones son muy lindas, o sea, vemos que la calidad de vida
iba a ser pero totalmente diferente”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

“Igual hay detalles, que de repente las cosas no funcionan, como ahora que hemos tenido problemas con el
calefont, de repente no prende, qué sé yo, o el agua, pero superable”. (Participante Focus Group Adultos
Mayores)

Espacios comunes

De acuerdo al equipo de la Inmobiliaria Popular, los equipamientos y espacios de uso comun del condominio
también son mejores que los que se pueden encontrar en otro tipo de viviendas sociales, percepcidon que es
compartida en parte por las y los residentes. Se destacan especialmente los siguientes aspectos:

Ofrece mayor espacio interior en pasillos y zonas de circulacién entre departamentos, lo que favorece la
privacidad y convivencia entre vecinos/as; y permite que nifios y nifias puedan jugar de manera libre y
segura en el mismo piso de su departamento. Ademas, cuentan con juegos para nifos y nifias en el patio del
condominio. Sin embargo, algunas arrendatarias consideran que el espacio no es suficiente para la cantidad
de nifios/as que viven en el edificio, por lo que tienden a jugar en los estacionamientos, lo que a veces
genera problemas con las personas que estacionan.

Dispone de un saldn multiuso y quincho, lo que permite hacer reuniones comunitarias y actividades
recreativas.

Cuenta con la presencia de conserjes durante todo el dia, lo que otorga seguridad al edificio. Al respecto, las
residentes narran que durante los primeros meses existia mayor inseguridad, por lo que se organizaron
rondas entre vecinas y vecinos; sin embargo, ahora hay mayor seguridad gracias a la presencia de rejas,
alzamiento de paredes e instalacion de camaras de vigilancia, lo que aporta tanto al condominio como a los
hogares adyacentes. De todos modos, las vecinas de las calles cercanas al condominio recomiendan la
instalacion de mds cdmaras de seguridad y de bolardos para evitar dafios a la propiedad del condominio y
las viviendas aledafias.

Los espacios comunes y areas verdes son atractivos y acogedores, y se han mantenido en buenas
condiciones, gracias a los servicios municipales de aseo y mantencion de dreas verdes. Esto es confirmado
por las vecinas y vecinos del sector, que evalian positivamente la presencia del condominio, ya que lo
consideran muy bonito, con fachadas y estructuras de buena calidad. Asimismo, valoran que se vea siempre
limpio y ordenado, y que cuente con un buen resguardo y seguridad. En este sentido, manifiestan que el
proyecto ha contribuido a mejorar el barrio Quinta Bella.
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Ahora bien, en las entrevistas y grupos focales se menciona que, con el correr del tiempo, han ido apareciendo
algunos desperfectos en los espacios comunes, como por ejemplo desniveles entre los pasillos y el suelo, o vias
de evacuacion que podian generar caidas, entre otros. No obstante, hay una nocién generalizada de que estos
problemas han ido soluciondandose por parte de la administracion del condominio. Entre los aspectos menos
positivos, se reportan los siguientes:

e El patio cuenta con pocas areas verdes.

o El disefio considerd 10 a 12 estacionamientos para 38 departamentos, bajo el supuesto de que menos de la
mitad de las familias iba a tener un vehiculo particular. No obstante, cada vez mas vecinos/as cuentan con
uno, por lo que se ha tenido que regular y ordenar el uso de estacionamientos. Esto genera disconformidad
en algunas arrendatarias, quienes sefialan que no pueden recibir visitas que vengan en automovil, ya que
los estacionamientos que hay estan “designados” y dejarlos en la calle es muy peligroso.

e Han ocurrido accidentes en el drea de juegos mecdnicos. Algunas vecinas sefialan que en realidad estos
juegos no se ocupan tanto, y que ese espacio podria ser redistribuido para que los nifios dispongan de mas
espacio para jugar libremente. De todas formas, esto no generaria mayores problemas de convivencia, ya
que habria una nocidn generalizada de que es mejor que jueguen dentro del condominio que en la calle.

e Los bicicleteros son insuficientes para la cantidad de bicicletas que hay en el edificio, y no quedan bien
resguardadas de las condiciones climaticas.

“Fuera de la vivienda, en cada piso hay un espacio de mds de 150 m? para que los nifios puedan jugar en el
mismo piso en donde viven. [...] Todos estos dispositivos hablan ademds de un disefio con perspectiva de género,
de un disefio que no es adultocéntrico, habla de un estdndar que no existe en ninguna parte de Chile”. (Daniel
Jadue, Alcalde de Recoleta)

“Nunca habia pensado que iba a poder tener algo comodo, vivir en un lugar donde tengas a un conserje y
puedas tener estacionamiento”. (Arrendataria Condominio Justicia Social )

“Yo veo también que los nifios juegan tranquilos abajo, que las mamds se sienten seguras de dejarlos jugando,
no como si estuvieran en la calle o en una plaza. Entonces es como un espacio super agradable, cuando uno sale
y los ve jugar y con sus juguetitos, es bonito, es bonito ver que ocupen el espacio”. (Arrendataria Condominio
Justicia Social 1)
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3.3. Gestion del programa

Administracion del condominio

Debido a lo innovador del proyecto Justicia Social I, habia un desconocimiento sobre cémo se debia administrar
un condominio con estas caracteristicas. En este contexto, desde Innova Recoleta evalian de buena manera su
gestidn, considerando que se ha logrado conformar un equipo que aporta desde sus experiencias profesionales
para que el condominio se gestione de la mejor manera y se pueda ir respondiendo a las distintas necesidades
emergentes. Asimismo, consideran que el sistema de cobro ha funcionado bien, estimando que un 90% de
arrendatarios/as estd al dia con sus pagos.

Las familias arrendatarias, por su parte, también valoran positivamente la gestién del condominio que realiza la
Inmobiliaria Popular, destacando que saben hacer su trabajo y que hay disposicion de escucha para lo que
ellas/os necesitan. Como aspecto a mejorar, algunas de ellas sugieren entregar flexibilidad respecto del nimero
de habitantes por cada departamento, ya que actualmente, para evitar subarrendamientos, el sumar a otra
persona al hogar implica un aumento del copago. Se manifiesta que ello desincentiva la posibilidad de acoger,
por ejemplo, a algun familiar que estudie temporalmente en Santiago, u otra persona cercana que lo necesite.

La evaluacion también es positiva para el personal de aseo y de seguridad, de quienes se destaca su
preocupacién por los residentes y por mantener en buen estado el condominio. En particular, se valoran los
avances en materia de seguridad, como la elevacion de rejas y la presencia de cdmaras en el condominio, lo cual
contd con el apoyo del Grupo Motor y la junta de vecinos. No obstante, en las entrevistas y focus groups algunas
residentes afirman que la Inmobiliaria Popular no siempre responde oportunamente ante problemas urgentes en
sus departamentos, como los mencionados anteriormente (hongos, pisos, cafierias, entre otros).

Al respecto, desde Innova Recoleta manifiestan que el principal problema es que en algunos casos la gestién de
recursos tiene que pasar por los procedimientos del Municipio, que no siempre son expeditos. En este sentido, el
tema financiero representa el principal desafio para la gestiéon del condominio, ya que se requiere contar con un
fondo especifico que permita hacer compras para el mismo condominio, por ejemplo, para arreglos menores en
espacios comunes o materiales para juegos de nifios. Por lo mismo, el Grupo Motor se ha organizado para
postular a fondos externos que permitan financiar algunas cuestiones para las familias, como por ejemplo
capacitaciones, coffee break, entre otros.

De todas maneras, en general las vecinas reconocen que estas dificultades no tendrian que ver tanto con la
voluntad de las personas involucradas, sino que con las gestiones necesarias para resolver estos problemas, lo
gue impactaria en los tiempos y plazos de estos procesos. Segun especulan algunas personas, también influiria
el que el equipo de la Inmobiliaria Popular esté sobrepasado de tareas, lo cual se habria agravado con la
planificacién del condominio Justicia Social Il.

“Podemos darle una solucion o una alternativa de lo que nosotros queremos o necesitamos, pero lo mejor no
estd dentro de sus capacidades, pero queda hasta ahi, no se busca una alternativa, no se da una fecha o no se
da otra solucién”. (Participante Focus Group Grupo Motor)

“Podemos postular a proyectos. [...] para que nos den fondos para poder crear esas mejoras que queremos. [...]
Porque nosotros también como Grupo Motor tenemos que dar como explicaciones a los vecinos, y los vecinos
también esperan de nosotros eso. Entonces nosotros quedamos como al debe, como a la comunidad”.
(Participante Focus Group Grupo Motor)
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Convivencia

Para la Inmobiliaria Popular, el correcto funcionamiento del condominio requeria del compromiso de todas las
familias residentes. Por lo tanto, era importante generar comunidad para poder darle legitimidad a las decisiones
gue se adoptaran.

En un inicio, el hecho de que el condominio se empezara a habitar durante la pandemia hizo muy dificil cumplir
este objetivo, impidiendo realizar instancias donde las personas se conocieran y pudieran organizarse. Por lo
mismo, segun relatan las vecinas consultadas, el reglamento interno no pudo implementarse de manera integra,
por ejemplo en lo que tiene que ver con el paseo de mascotas o las salidas de nifios sin adultos responsables.
Durante el primer afio se produjeron los mayores problemas, debido a la poca interaccidn que permitia la
pandemia y a que varias personas no vivian anteriormente en departamentos o condominios, por lo que erala
primera ocasidén en que vivian en comunidad.

Aunque el proceso de organizacion de la comunidad se retrasod, actualmente desde Inmobiliaria Popular se
considera que ha tenido éxito, destacando la organizacidon que han logrado generar las vecinas, conformando
una comunidad comprometida que participa y plantea las problemadticas que les aquejan. El principal espacio de
construccién de comunidad ha sido la conformacién del comité de vivienda, en el cual participan 29 familias y
qgue ha servido para ir conociéndose y hacer actividades que les permitan juntar los fondos necesarios para la
postulacion a sus futuros hogares. Ademas, hay grupos de Whatsapp entre vecinos y otro con la Corporacién
Innova.

De acuerdo a la visiéon de las vecinas, la convivencia en general es buena y con muy pocos problemas,
destacando que siempre hay disposicion para participar y colaborar con lo que sea necesario. Asimismo, de a
poco han ido saludandose y conociéndose, dependiendo de cada familia y de las relaciones que han ido
construyendo con otras personas del condominio. No obstante, son un poco mas cautelosas al calificar el nivel
de compenetracion que existe en el condominio, sefialando que, en general, las personas pasan la mayor parte
del tiempo al interior de sus departamentos.

En algunos pocos casos, las residentes consultadas declaran que hay vecinas conflictivas y peleas frecuentes.
Entre los problemas mas usuales se mencionan principalmente los ruidos molestos en balcones, espacios
comunes, juegos y dindmicas entre nifios. En general, comparten la nocién de que vivir en comunidad implica la
posibilidad de que existan conflictos entre las personas, y en la mayoria de los casos la solucién es no
involucrarse mucho con sus vecinos/as para mantenerse alejadas de problemas.

Ademas, indican que cuando han tenido problemas de convivencia, se han hecho los reclamos directamente a la
Inmobiliaria Popular y las problematicas han sido solucionadas. No obstante, algunas personas consideran que la
relacidon con la administracion del edificio sigue teniendo un caracter paternalista, lo que deja poco espacio para
que la comunidad tenga mas injerencia en las soluciones a sus problemdticas.

Por ultimo, se da cuenta de que han habido conflictos por casos de violencia intrafamiliar, donde vecinos han
tenido que intervenir para proteger a sus vecinas, y varias sefialan que eso ha mostrado la buena relacién y el
espacio seguro que se ha formado entre residentes. Pensando en este tipo de casos, los residentes tienen un
silbato que se usa para situaciones de emergencia.

“Bueno, yo nunca he tenido un problema con un vecino ni nada, son bien humanitarios los vecinos, porque un

problema que uno tenga, nosotros tenemos un Whatsapp, altiro los vecinos se ofrecen, en qué te puedo ayudar,
o chiquillas, quién tendrd una cajita de zapatos, que tengo que hacer un trabajo para el colegio, y todos te
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empiezan a hablar. ‘Yo tengo vecina, venga a buscar’. Entonces son muy buenos vecinos los que hay ahi”.
(Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

“Aqui se ha armado una comunidad que funciona en comunidad, y esa comunidad no estd sola, es la comunidad
con su institucionalidad, con la municipalidad metida adentro, hay una complicidad y una relacion publico
privada positiva, un encargado municipal que se encarga de mantener el orden, que la gente pague los gastos
comunes, que pinte, qué sé yo, y al mismo tiempo hay una comunidad que ve esto como un servicio y también lo
ve como que dice, mira, yo soy habitante transitorio y por lo tanto estd en muy buen estado y ese factor me
llamé muchisimo la atencion”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria Popular)

Apoyo social

Tanto desde la Inmobiliaria Popular como desde las propias residentes se reconoce una gran presencia de la red
municipal. En general, las familias que viven en el condominio afirman que todos los servicios de la
municipalidad estan disponibles para su uso, ya que la informacion llega de primera fuente. Entre los apoyos que
mencionan haber recibido se encuentran actividades de capacitacion, talleres, subsidio de agua, apoyo para el
estudio de sus hijos/as, transporte para mudanza, acceso a Farmacia y Optica Popular y aportes monetarios en
ocasiones puntuales (pago de cuota de cementerio de hijo recién fallecido, por ejemplo).

En particular, se destaca la vinculacién con DIDECO, que tiene a su cargo la administracion de los distintos
beneficios y ayudas sociales que entrega el municipio, como también los gestores territoriales de la Alcaldia, que
han favorecido la vinculacién de los/as residentes con la junta de vecinos y otras organizaciones sociales del
sector. Ademas, se ha contado con el apoyo de otras unidades municipales como la Biblioteca Pedro Lemebel y la
Corporacidn de Cultura y Deportes, instancias que han apoyado con la gestidn de talleres y capacitaciones.

El Unico servicio municipal donde no existen facilidades de acceso es el CESFAM Quinta Bella. Al respecto, se
demanda que se mejoren los mecanismos para tomar horas, ya que el tener que ir temprano para poder obtener
un numero de atencién puede resultar dificil o peligroso, en especial para las personas mayores.

En lo que refiere a la intermediacién que realiza la Inmobiliaria Popular, las residentes consideran que
anteriormente habia un mayor involucramiento con las necesidades de las familias, ya que la persona a cargo se
instalaba en el condominio durante varios dias de la semana para poder resolver los problemas de la comunidad.
Esta presencia en el condominio se valora muy positivamente, ya que algunas personas que viven en el
condominio tienen dificultades para movilizarse, aunque sea a pequefias distancias, como seria el caso deirala
Municipalidad, ubicada a pocos metros. En el periodo mas reciente, algunas vecinas manifiestan que ha habido
menor involucramiento de parte de la encargada de apoyo comunitario. Por ende, han recurrido a otros
profesionales de Innova Recoleta (“los arquitectos”), quienes tendrian mayor disponibilidad para canalizar los
vinculos entre residentes y unidades municipales como DIDECO.

“Creo que hasta los vecinos no aprovechan todas las instancias y las oportunidades que se les da desde el
municipio de ver las diferentes cosas que se realizan acd. Como que las aprovecha poco, siento eso, que no le
toman el valor de que en otros lados no es asi, lo dan por sentado y como optativo”. (Arrendataria Condominio
Justicia Social 1)

“Siempre hay que estar disefiando nuevos modelos de convivencia, disefiar instrumentos como para responder a
las necesidades de la comunidad. Asi que yo creo que yo lo pondria como en eso, en permanente revision, en
permanente andlisis y redisefiando siempre los modelos de trabajo”. (Silvia Araya, Profesional Inmobiliaria
Popular)
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4. IMPACTOS DEL PROGRAMA

4.1. Calidad de vida

De acuerdo a lo planteado por el equipo de la Inmobiliaria Popular, esta iniciativa buscaba que los beneficios de
un arriendo a precio justo sirvieran para mejorar la calidad de vida de las familias no solo en términos
econdmicos, sino que también en el acceso a servicios, en su involucramiento en programas del municipio y en
gue puedan seguir estudiando o desarrollandose en los distintos dmbitos de la vida. Esta expectativa se ve
confirmada por los testimonios de vecinos y vecinas del condominio Justicia Social I, quienes coinciden en que su
calidad de vida ha mejorado sustantivamente en relacion a su situacién anterior, destacando la nocion
compartida de que por el precio que pagan en Justicia Social | jamas podrian encontrar un departamento de esas
caracteristicas. Ademas, consideran que ahora tienen menos preocupaciones, por ejemplo, con las goteras y frio
del invierno, mayor privacidad para sus hijos/as (que antes no podian tener una pieza propia), una mayor
percepcién de seguridad por el departamento y sus resguardos.

En esta evaluacién positiva no solo es importante la infraestructura de los departamentos y sus espacios
comunes, sino que también otros aspectos muy valorados en las entrevistas y focus groups con habitantes del
condominio y con vecinos del sector Quinta Bella, a saber:

e Cercania a servicios de primera necesidad (escuelas, transporte publico, centros de salud, farmacias,
Municipalidad).

® La ubicacion les ha permitido mantener cerca sus redes personales y familiares, ya que no tuvieron que
migrar a otras comunas periféricas para utilizar sus subsidios de arriendo o encontrar arriendos mas baratos
en el mercado privado.

e La posibilidad de pagar menos arriendo otorga mayor presupuesto para otros gastos familiares, como pago
de servicios basicos, mejor alimentacion y recreacién. En algunos casos, ademds han comenzado a ahorrar y
organizarse para la obtencion de una vivienda propia.

e Mayor tiempo libre, que en la mayoria de los casos se dedica a tareas domésticas y al cuidado y tiempo de
calidad con la familia.

e La solidaridad de vecinos y vecinas que, mas alld de conflictos inherentes a la convivencia en cualquier
edificio, siempre tienen buena disposicidn a ayudar en lo que se requiera. En este sentido, es clave el orgullo
y el sentido de comunidad que sienten las personas por ser parte de esta iniciativa innovadora, lo que les
hace sentirse valorados e importantes. En particular, esta sensacién de sentirse acompafiados/as es muy
valorada por las personas mayores, que destacan que sus vecinos/as estan constantemente preocupados de
su bienestar, aunque no tengan una relacion cercana.

En este sentido, las residentes expresan que en el condominio se sienten tranquilas, agradecidas, contentas,
comodas y con menos presién econdmica, ya que ahora tienen mds espacio, seguridad, conectividad y
comodidad para sus familias. Por lo mismo, consideran que se han cumplido y muchas veces superado las
expectativas que tenian antes de llegar a vivir al condominio.

Por otra parte, varias residentes habian vivido situaciones de violencia en sus hogares anteriores, en su mayoria
por parte de sus parejas, pero también por las personas a las que les arrendaban sus departamentos o casas. En
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estos casos, vivir en el condominio constituia una posibilidad que veian muy lejana, y que ha generado un
cambio radical en sus vidas. Por ello, relatan que el ser seleccionadas como beneficiarias fue un momento muy
significativo para ellas y sus familias.

Por ultimo, desde Inmobiliaria Popular y algunos/os entrevistados/as, se plantea que hay otros beneficios a largo
plazo que todavia no se pueden medir, pero que seran importantes de revisar en el futuro. Por ejemplo, la
realidad de nifios y nifias que tienen acceso a un lugar protegido para jugar, con escuelas y otros servicios
cercanos a su hogar y con mayor disponibilidad de tiempo para ellos/as por parte de sus cuidadores.

Este impacto positivo en su calidad de vida hace que las familias residentes eleven sus expectativas sobre su
futura vivienda. En algunos casos, manifiestan temor de no poder encontrar algo tan bueno como lo que tienen
en el condominio, mientras que en otros lo plantean como un desafio para la organizacion de los residentes.
Desde el Grupo Motor, mencionan que la conformacidon de un comité de vivienda es un avance para poder
aspirar de manera conjunta a algo tan bueno como lo que tienen en este momento. Sin embargo, de acuerdo a
algunas entrevistas, la satisfaccion con la calidad de vida que ofrece el condominio incluso lleva a algunas
familias a cuestionar la necesidad de la casa propia, ya que han podido comprobar que el arriendo, cuando es de
calidad y con precio justo, puede ser una alternativa viable y duradera para las familias.

“Les ha cambiado la vida en un 200%. Hay una mujer, jefa de hogar, que vive con sus hijos, que pagaba
$380.000 de arriendo y que ganaba solo $350.000 en su trabajo, y por lo tanto tenia que trabajar el fin de
semana, dejando a su hijo solo [...]. Llegd aqui pagando poco mds de $55.000. Eso le permitié dejar de trabajar
los fines de semana para dedicarse mucho mds tiempo a su hijo. Le permitid estudiar, le permitié abrir una
libreta de ahorros para la vivienda y le permitié cosas tan bdsicas [...] cdmo es comer por primera vez una pizza
a domicilio e ir al supermercado por primera vez y comprar lo que queria comprar. Ella después de dos afios de
estar ahi, termind de estudiar y hoy dia trabaja a una cuadra de su residencia, su hijo estudia en los colegios que
estdn enfrente de la Inmobiliaria, y estd a dos cuadras de la Farmacia Popular, de la Optica Popular, de la
Libreria Popular y de todo aquello que le abarata y le simplifica la vida, y que estd a una cuadra y media de una
estacion de metro que la conecta con cualquier servicio, bien o producto que ella requiera en un tiempo récord.
Eso es solo un ejemplo pero de varios, porque hay otras historias de vida y familiares que son incluso mucho
mads potentes que ésta”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

“Estamos bien, recontra cdmodos a comparacion de antes. [...] Tenemos tranquilidad. Igual podemos darnos
algunos gustos que antes no lo podiamos hacer porque teniamos que estar pendientes de ahorrar, [...] todos los
meses de pagar un arriendo mds alto. Entonces yo estoy muy agradecida y, como le digo, no tengo palabras de
decir que todo lo que me han ofrecido acd es vivir y yo estoy feliz”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

“El vivir aqui [...] deja la vara super alta y las expectativas muy, muy arriba de lo que nosotros ahora queremos
para una vivienda digna. Claro que cuando tengamos nuestra vivienda propia no va a ser comparado a esto, no
va a ser como lo que tenemos acd. [...] Si es que se extiende el tema de los arriendos a precios justos a nivel
nacional y se pudiera seguir optando, seria super bueno”. (Participante Focus Group Grupo Motor)
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4.2. Impactos en el Barrio

Seguridad

Para la Municipalidad de Recoleta, el emplazamiento del condominio, si bien presentaba multiples ventajas por
su cercania a transporte y servicios, representaba igualmente un desafio en términos de seguridad, debido a
que la poblacién Quinta Bella es considerada como “complicada” dentro de la comuna, percepcién que era
compartida por las personas que llegaron a vivir al condominio.

Sin embargo, a partir de la instalacion de las familias residentes no habria habido mayores problemas para
vecinos y vecinas del condominio. Desde el municipio afirman que la instalacidon del condominio ha contribuido a
qgue haya mayor seguridad en el barrio, principalmente por haber eliminado un terreno baldio que se ocupaba
para asaltos y otros delitos, asi como por la mayor cantidad de gente circulando por el sector.

Por su parte, las residentes del condominio, y en especial las personas mayores, afirman que en el barrio adn
persiste la percepcion de inseguridad por robos u otros delitos, como narcotrafico o balaceras. Ademas, han
escuchado que al adentrarse en la poblacién (hacia el oriente) es una zona mas peligrosa. No obstante, la
mayoria coincide en que desde que lo habitan han notado cambios importantes en la sensacidn de seguridad, ya
que lo caracterizan como “mas tranquilo”. Y, si bien algunas han sido testigos o han tenido noticias de asaltos u
otras situaciones ilicitas, ninguna ha vivido directamente esta experiencia.

Algunos/as vecinos/as de Quinta Bella entrevistados/as coinciden con estas percepciones. Sin embargo, la
opinién de las personas encuestadas en el sector da cuenta de un impacto mas bien marginal en esta materia, ya
gue sélo un 11% considera que el condominio ha contribuido a disminuir la delincuencia, mientras que casi dos
tercios no comparten esta opinidn, en tanto un 24% no sabe. Quienes estdn mas de acuerdo con que el
condominio ha ayudado a disminuir la delincuencia en el barrio son las mujeres, los jévenes migrantes y quienes
llevan menor tiempo residiendo en el sector.

Tabla 1. Usted diria que la existencia del condominio "Justicia Social”...

(vecinos/as de poblacién Quinta Bella)

Ha ayudado a disminuir la delincuencia en el barrio 16 10,5
No ha afectado los niveles de delincuencia en el sector 87 57,2
Han aumentado los niveles de delincuencia en la zona 13 8,6
No sé 36 23,7
Total 152 100,0

“La primera etapa fue buena porque el sitio que estaba servia justo para la delincuencia, y eso para nosotros era
ideal habilitarlo. ¢ Me entiendes? Que estuviera habitado. Y eso también bajo el nivel de delincuencia”. (Vecino
Quinta Bella)
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Convivencia en el barrio

La convivencia en el barrio también suponia un desafio para la instalacion del condominio, debido la
estigmatizacién asociada a la instalacidn de viviendas sociales en cualquier sector, incluso por parte de
habitantes de sectores populares, que habitualmente se oponen a este tipo de proyectos porque desconfian de
las personas que llegan a residir en ellos. A ello se agregan algunos prejuicios particulares de este proyecto que
existian entre los/as vecinos/as de la poblacidn Quinta Bella cercanos al condominio, basados sobre todo en falta
de informacidn. Se afirmaba, por ejemplo, que el condominio iba a ser exclusivamente para extranjeros, e
incluso se le denominé “el edificio para los haitianos”. También se reiteraba la percepcién de que las familias
seleccionadas habian obtenido ese beneficio por ser amigos del alcalde Daniel Jadue, por ser dirigentes de la
poblacién o por tener tendencia politica de izquierda.

Desde la perspectiva de la Inmobiliaria Popular, la llegada de vecinos y vecinas al condominio fue positiva, ya que
le mostrd a los residentes de la poblacién Quinta Bella que eran personas trabajadoras y con necesidades igual
que ellos, contribuyendo a disipar los prejuicios existentes. Por ejemplo, pudieron constatar que, si bien hay
familias migrantes dentro de las beneficiadas, la mayoria de ellas son chilenas. Ademas, el edificio permitié que
personas de la misma poblacién Quinta Bella pudieran arrendar en un lugar cercano a sus redes mas
importantes. Asimismo, algunas trabajadoras del condominio también son del barrio, lo que permite que
conozcan el territorio y se puedan generar mayores y mejores conexiones entre los vecinos. Si bien este no ha
sido un proceso generalizado, si se comenta que hay relaciones cordiales entre vecinos del condominio y los del
barrio y también con los duefios de negocios y locales del sector, lo que ha sido un impacto positivo en la
economia local.

Las residentes consultadas plantean una versidon un poco mds cauta de la relacién con el barrio. En general,
sefialan que no hay una mala convivencia, y se autoperciben como personas tranquilas, por lo que esto ayuda a
la buena convivencia con el barrio. Sin embargo, afirman que tampoco hay mucha mas relacién que saludos
cordiales cuando se ven, lo que ocurre generalmente en la calle o en camino a hacer compras. Ademas, en
general tienden a relacionarse mucho mds con quienes viven desde Av. Recoleta hasta el inicio del condominio,
mientras que con los vecinos de los sectores considerados mas peligrosos no hay mayor vinculo. Otras
residentes, por su parte, mencionan que no tienen vecinos tan directos, ya que sus departamentos estan
orientados hacia un terreno donde en el futuro se emplazard Justicia Social Il o hacia el colegio aledafio.

Los vecinos y vecinas del barrio, en tanto, confirman que la relacién con los residentes del condominio es buena,
destacando que son personas tranquilas que no han tenido mayores problemas vecinales. Aldn asi, una vecina
califica a los residentes del condominio como herméticos, lo cual relaciona con el miedo que se le puede tener a
la poblacién por problemas de droga o violencia.

En las entrevistas y focus groups se identifican algunas problematicas de convivencia que se dieron durante la
construccién del edificio, como la cantidad de polvo en suspensidn y la presencia de ratones que salieron del
terreno. No obstante, se reconoce que hubo buena disposicién para solucionarlos de parte de la empresa
constructora. Actualmente el principal problema que se identifica es el uso de las calles exteriores al condominio
como estacionamiento, lo que en algunos casos genera ruidos molestos.

“La gente de por acd cerca de la inmobiliaria [...] rezongaba de que por qué estaban haciendo esto, que iba a
estar lleno de extranjeros, de haitianos. Y habia gente que estaba molesta.[...] Resulta que al estar el edificio acd
fue mejor, porque esto antes era un foco de delincuencia, asaltaban a mucha gente aqui en esta pasada, y [...]
esto era oscuro, esto era un peladero”. (Lorena Molina, Conserje Edificio Justicia Social 1)
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“Hace poco empecé a hacer unos talleres acd en la Corporacion y [...] he aprendido a conocer a varios vecinos y
vecinas de acd de fuera del condominio. Me he hecho conocidas, y bueno, si bien en todos lados hay violencia y
cosas malas, pero no, la gente acd es super humilde, tengo a mi familia igual, familia de parte mi mamd que
viven acd también en la poblacion y nada que decir”. (Arrendataria Condominio Justicia Social I)

“Yo pienso que somos un aporte al barrio ¢ Por qué? Porque son 38 familias que llegaron, 38 familias que van a
comprar a los negocios, a los supermercados, que van 'y compran a la feria. Entonces yo pienso que somos un
aporte y por eso hemos sido bien recibidos igual, porque igual gracias a este condominio, a los vecinos, llegan
los de la Municipalidad, ha habido mejoras, entonces yo pienso que ha sido muy bueno el condominio para el
barrio”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

Impacto urbanistico

Ademas de ofrecer una solucion habitacional y mejorar la calidad de vida de sus residentes, el disefio del edificio
Justicia Social | respondié al interés de la Alcaldia por promover un nuevo estandar de construccién de viviendas
sociales, superiores en términos estéticos y espaciales, y que no saturaran el barrio con un enorme movimiento
de poblacion, como seria el caso de un edificio de gran altura construido por una inmobiliaria privada. Todo ello
también impacta la calidad de vida del barrio y algunas dimensiones relevantes como, por ejemplo, la seguridad.

En este aspecto, desde la Inmobiliaria Popular se considera que el condominio es un aporte en términos de
construccién y estética y, por lo tanto, contribuye al mejoramiento del barrio. Las residentes del condominio, por
su parte, mencionan que ven que la presencia del condominio ha mejorado la plusvalia del sector y la percepcion
externa que hay de esta parte de la poblacién en particular.

Vecinos y vecinas concuerdan en que el edificio aporta a la estética del sector, tanto por su infraestructura como
por sus espacios comunes. Quienes conocian el barrio desde antes, creen que este mejord profundamente desde
gue se construyé el condominio, declarando que ahora hay “otro aire”, que esta mds ordenado y limpio y que ha
aumentado la sensacién de seguridad. Ademas, los propios residentes del condominio se preocupan de los
alrededores, por lo que también hay mds vida y mayor interés por lo que ocurre en el sector, y también se
considera que el municipio estd muy presente en los edificios y, por lo tanto, en el barrio.

Esto se condice con los resultados de la encuesta aplicada a vecinos/as del sector, donde un 88% respondié que
estaria de acuerdo con que se construyera otro proyecto de similares caracteristicas en Quinta Bella, mientras un
61% afirmo que el condominio aporta al aspecto general del barrio. Quienes estan mas de acuerdo con esta idea
son las personas mas jévenes, con menos afios en el barrio, y quienes arriendan o viven como allegados.

Tabla 2. ¢ Usted cree que el condominio "Justicia Social I" aporta o perjudica al aspecto general del barrio?
(vecinos/as de poblacién Quinta Bella)

N |

Aporta 93 61,2
Mantiene el aspecto del sector, no ha influido ni para bien ni para mal 38 25,0
Perjudica 9 5,9
No sé 12 7,9
Total 152 100,0
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No obstante, algunos vecinos plantean que el condominio y sus alrededores son dos realidades distintas, sin
perjuicio del aporte que ha sido el edificio al barrio. En este sentido, demandan del municipio mayor inversién en
el mejoramiento del entorno del edificio y de la comuna en general, en particular calles y veredas.

Un aspecto que despierta controversias entre vecinos/as de Quinta Bella es la copa de agua ubicada al norte del
edificio, que para algunos/as es un simbolo de la poblaciéon que debe ser preservado por su valor sentimental o
patrimonial, mientras que para otros/as no tiene ninguna utilidad y mas bien representa un peligro por su mal
estado, por lo que piensan que debe demolerse para darle un mejor uso a ese terreno. Al respecto, desde la
Municipalidad se sefiala que la recuperacidn de la copa de agua esta contemplada en la licitacién del proyecto
Justicia Social I, que se emplazara en dicho terreno.

“Es una intervencion que empieza a mostrar una forma de renovacion urbana que puede extenderse. Esta es la
gracia que tienen los arriendos protegidos, que no solo resuelve el tema de la vivienda, sino que ademads puede
intervenir la ciudad para construir una mejor ciudad. Y eso es lo que estd haciendo este proyecto”. (Daniel Jadue,
Alcalde de Recoleta)

“Conocia yo este barrio antes, o sea, habia andado por aqui, y mejoré pero a un 100%, mejoré pero mucho, le
dio a otro aire acd al espacio. Antes no pasaba ni un auto por aqui, no doblaban para acd, no entraban, se veia
muy poco. Y también el frente del edificio siempre estad limpio, estd ordenado y eso ha ido ganando [...] como un
estatus [...]. Uno nota la diferencia”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

“Le dio otro aire, le dio otra plusvalia al espacio porque siempre era la Quinta Bella, juy! Pésimo. Lo peor. [...]. Y
ahora una cantidad de vehiculos, de gente que entra por aqui. ¢ Por qué? Porque esto le dio otro aire, le hizo ver
como que dentro de la pobreza que viven las personas y de haciendo algo bonito, algo decente, se va arreglando
el entorno, se va mejorando”. (Participante Focus Group Adultos Mayores)

“Con la construccion de los edificios [...] se ve bonita, qué sé yo, pero la verdad que la comuna necesita harto,
harto, harto mejoramiento en lo que son las calles y las veredas, sobre todo. Nosotros aqui vivimos con una
abuelita y créeme que sacarla en silla de ruedas por acd, incluso por el frente de la municipalidad, cuesta, las
veredas estdn horribles”. (Vecina Quinta Bella)
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4.3. Impactos politicos

Al igual que otras iniciativas populares que ha impulsado el gobierno comunal de Recoleta durante los tres
periodos del Alcalde Daniel Jadue, la Inmobiliaria Popular no solo buscaba responder a una demanda concreta
de la comunidad e intervenir en un sector complejo de la comuna, sino también generar modelos
transformadores de gestion municipal, que aportaran al disefio y mejoramiento de politicas publicas de nivel
municipal y nacional en Chile.

Para la Municipalidad de Recoleta, este ultimo objetivo se ha cumplido plenamente, ya que el éxito de esta
primera experiencia les permitié comenzar a gestionar un condominio Justicia Social Il y proyectar incluso una
tercera versién de departamentos para arriendo a precio justo. De todos modos, se entiende que hasta ahora
este tipo de iniciativas son una excepcidn, por lo que resulta necesario seguir fortaleciendo este tipo de
proyectos para que tengan mayor aprobacion publica.

A nivel nacional, tanto el equipo de Inmobiliaria Popular como los/as entrevistados/as del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo y del dmbito académico sefalan que la experiencia de Justicia Social | ha influido positivamente en
las politicas de arriendo a nivel nacional, al poner el tema en la discusidn publica e instalar en el debate politico
la idea de “precio justo”. pero por sobre todo al poder mostrar una experiencia exitosa real, que permite pensar
en la posibilidad de replicar la iniciativa en otras comunas. Al respecto, desde el MINVU se senala que la
experiencia de Recoleta, junto a otras iniciativas, ha sido considerada para impulsar la incorporacion de algunas
modificaciones concretas en la normativa, que permitan diversificar las posibilidades de financiamiento de
distintas modalidades de vivienda social.

El impacto politico mas tangible de la Inmobiliaria Popular puede verificarse quizas en el Plan de Emergencia
Habitacional impulsado por el actual gobierno del presidente Gabriel Boric, que incorpora entre sus ejes una
politica de construcciéon y adquisicidon de viviendas para arriendo a precio justo, lo que se considera un gran
impacto para las politicas publicas a nivel nacional desde el proyecto innovador de Recoleta.

e En el subsidio de construccidn de viviendas para arriendo, se adoptd la medida de no determinar un
precio fijo para el arriendo, sino que definirlo sobre la base de los ingresos de la familia, de tal manera
gue los hogares paguen un maximo de 25% de su sueldo. De este modo, se incorporé la idea de arriendo
a precio justo en el disefio de esta politica publica.

e Se amplid este subsidio a otras modalidades diferentes a la construccion de nuevas viviendas, como la
rehabilitacion de viviendas o la adquisicién de inmuebles para transformarlos en viviendas a precio justo.

e Se flexibilizd el requisito de ser propietario del terreno donde se construird para dar paso a mas
alternativas, como incorporar la compra del terreno en el valor subsidiado.

® Se abridé una nueva modalidad de este subsidio, destinado a la construccion de pequefios condominios,
gue corresponden a conjuntos habitacionales de entre 3 a 12 viviendas .

e Se diversifico el cuadro normativo del SERVIU, que indica las dimensiones y caracteristicas minimas que
debe tener un departamento y que anteriormente establecia que todas las viviendas sociales construidas
con este subsidio debian tener 3 dormitorios, lo que no se condice con las distintas necesidades de los
nucleos familiares postulantes a este beneficio. Gracias a esta modificacién, la segunda etapa del
conjunto habitacional se proyecta con departamentos que tengan entre 1 a 3 dormitorios.
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® Se estipuld la prohibicién por 30 afios de uso de los departamentos para otros fines que no sean los de
arriendo publico, ya que esto permite asegurar el beneficio de arriendo justo para las familias de
Recoleta y otras comunas sin importar la gestién de turno.

e Se determind no retener el 100% del subsidio de arriendo como devolucién al MINVU, sino que los
organismos que administren este tipo de edificios van a poder acceder a un 30% de ese subsidio como
aporte para los gastos de administracién.

Ademds, desde la Inmobiliaria Popular relatan que constantemente se estan recibiendo visitas de personas y
organismos publicos y privados que quieren conocer la iniciativa de Justicia Social I, lo que se entiende como una
valoracidn positiva del proyecto.

Por ultimo, distintos/as entrevistados/as manifiestan que, tal como ha pasado con otros proyectos innovadores
de este tipo, la existencia de Justicia Social | ha permitido demostrar que con voluntad politica los gobiernos
locales pueden lograr hacer politicas publicas de gran innovacién y beneficio para sus comunidades, y esto ha
inspirado también a otros municipios a querer desarrollar este tipo de proyectos.

“Ayuddé mucho a que cuando hicimos este proyecto conjunto, el alcalde pusiera sobre la mesa esta ldgica
municipal con esta fuerza comunicacional. Entonces, creo que a partir de ahi, para nosotros ha sido muy fdcil
avanzar en retomar esto y en que todos lo entendieran, porque nosotros donde vamos a explicar les decimos
bueno, es como Recoleta”. (Carlos Araya, MINVU)

“Muchas de nuestras iniciativas han escalado a convertirse en politica de cardcter nacional por la via de la
demanda especifica de la ciudadania o por la via de la decision politica de la autoridad. Pero es bien elocuente el
hecho de que politicas que nacen en una comuna escalen a politicas nacionales en un plazo récord é¢no? Yo creo
que junto con la Escuela Abierta, junto con la Farmacia y la Optica Popular, junto con la Libreria Popular y la
Inmobiliaria Popular se instalan como uno de los proyectos emblemadticos de la comuna”. (Daniel Jadue, Alcalde
de Recoleta)

“Me gusta que esa diversificacion de posibilidades se dé, [...] Yo no solo puedo comprar, también puedo
arrendar, puedo gestionar, y asi en el amplio espectro que una inmobiliaria privada se pudiera mover. Si el
Estado me va abriendo puertas de formas en las que yo puedo trabajar el suelo y con la comunidad, también
entonces la posibilidades de los gobiernos locales se los amplian tanto de poder buscar y tratar de otorgar
respuesta”. (Evelyn Valenzuela, Departamento de Vivienda-EGIS Municipalidad de Recoleta)

“Tuvo un rol super importante, porque de partida no es lo mismo decir que hacer. O sea, como que yo puedo
saber que la experiencia internacional recomienda esto, pero otra cosa es con guitarra e implementarlo tiene un
valor enorme”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)

5. REPLICABILIDAD DEL PROGRAMA
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Practicamente todas las personas que participaron como informantes de este estudio, sean especialistas,
autoridades o vecinas, coinciden en que modelos como la Inmobiliaria Popular de Recoleta puede ser una buena
herramienta de politica publica, complementaria al subsidio habitacional para la vivienda en propiedad. El
principal motivo es que Chile enfrenta actualmente un déficit habitacional importante, que perjudica
fuertemente la calidad de vida de las personas mas vulnerables. En este contexto, y tal como muestran la
evidencia revisada, el arriendo a precio justo ofrece una solucién concreta a este problema, y permite dar una
respuesta oportuna a algunas situaciones habitacionales y sociales especialmente precarias.

En general, las personas consultadas consideran que la experiencia del condominio Justicia Social | de Recoleta
constituye una demostracidon de que es posible aplicar este modelo en otros lugares, siempre que se conjuguen
ciertas condiciones. En este capitulo se busca analizar cudles son esas condiciones, y se entregan algunas
recomendaciones para la implementacién de proyectos similares, a partir de la experiencia de los equipos
municipales de Recoleta, el Ministerio de Vivienda y otros actores publicos y privados.

“Hay que avanzar en esa via, complementariamente a que la gente pueda seguir accediendo a la propiedad y
que puedan seguir yendo al mercado si asi lo desean, pero tiene que haber algo entremedio, como que hoy dia
no hay mucha oferta [...]. De hecho en las Inmobiliarias Populares, de las pocas que hay como de oferta
protegida”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)

“A mi me parece muy maravilloso y si hay cosas que mejorar, pero de acd mismo estd saliendo para mejorar
alla. Tienen que aprender de los errores que estdn viendo acd.[...] y mejorarlos en el otro proyecto porque de
que ayuda, ayuda mucho a las personas”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

5.1. Iniciativa y gestion
Sustentabilidad politica

La condicidn mas importante para poder llevar adelante una iniciativa de arriendo a precio justo es, de acuerdo a
buena parte de los/as entrevistados/as, la voluntad politica de las autoridades. En particular de la Alcaldia, como
fue en el caso de Recoleta, o de la maxima autoridad respectiva, en otros organismos. Esto es fundamental por
cuanto una iniciativa de este tipo supone alinear a distintas unidades que deben trabajar coordinadamente
(vivienda y urbanismo, administracién y finanzas, area social, entre otras).

Pero su concrecion también depende de otros actores, partiendo por el gobierno central, y en particular el
MINVU vy el SERVIU, que fueron decisivos al implementar una linea de financiamiento que posibilité la
construccién del edificio Justicia Social I. Desde el actual gobierno se han dado sefales positivas en esta
direccion, explicitando la intenciéon de aumentar la oferta de viviendas en arriendo a un precio justo a través del
MINVU, por medio de mayores incentivos a organismos publicos y privados para la construcciéon de estos
inmuebles [16], reflejando con ello la consolidacién de esta alternativa como opciéon de politica publica
habitacional.

Ahora bien, tal como se abordd en el primer capitulo de este informe, en la sociedad chilena estd muy arraigada
la nocién de la vivienda como un activo econdmico, producto del esfuerzo de cada familia, lo que ha generado
resistencias a la implementacién de politicas de arriendo protegido. En este contexto, su adopcién a nivel
nacional requiere no solo voluntad politica, sino también posicionar en la opinién publica la idea de la vivienda
como servicio publico [6], tal como ocurre en varios paises con altos niveles de desarrollo.
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De acuerdo a algunos/as entrevistados/as, para producir este cambio cultural es necesario combatir la
desinformacién que existe entre la ciudadania sobre este tema, promovida en parte por visiones ideoldgicas que
se oponen regularmente a la accién del Estado en la provisién de servicios basicos. Para ello, sugieren informar
respecto de los sistemas de arriendo protegido que existen en el mundo, mostrando ejemplos concretos, asi
como difundir la experiencia de Recoleta a pobladores, comités de vivienda u otros sectores en busqueda de una
solucion habitacional.

De todos modos se considera muy dificil producir este cambio cultural en un plazo breve, por lo que la mejor
estrategia seria posicionar esta modalidad, al menos en una primera etapa, como una solucién temporal, que
ofrece una alternativa digna y accesible en una etapa de transicidn a la vivienda definitiva.

“Si es escalable, pero requiere de la decision politica de decir ‘bueno, me voy a meter en esto’, porque hay que
alinear a los equipos y esto se pone dentro de la tarea municipal. Por eso hoy dia ya estamos embarcados en
Justicia Social Il y Ill”. (Alberto Pizarro, Director Innova Recoleta)

“Va en contra de ‘como [...] no voy a tener mi propiedad, no voy a poder heredar, no voy a poder cambiarla’
[...] Tienes que promoverlo como un modelo que existe en otro paises, que ya se ha construido, que tales
ejemplos, vengan a conocerlo, muéstrelo en video, hdganle difusion, porque si no, la parte cultural no se va a
poder cambiar por la cantidad de fake news que circulan. [...] Se deberia hacer una fuerza en promover que
esto estd funcionando para mucha gente como trdnsito a la propiedad, como posibilidad de arriendo por poca
plata, como posibilidad de refugio en contextos en que la vivienda social estuviera cada vez mds lejos o que
haya hacinamiento, que hay déficit, acd hay una alternativa, y una alternativa que es incluso mejor, por esto,
por esto y por estas razones”. (Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

“Hay mucha gente que dice que no, que por ejemplo, el municipio deberia haber invertido en unas casas que
después sean de nosotros. Pero es que esto es un plus también, [...] me gustaria que se replicara en varios
lados. Aparte que acd en Chile es el primero, pero en otros sectores, por ejemplo en Europa esto ya estd
implementado y funciona. Y acd hay ya estd la prueba de que si, de que acd en Chile también funciona,
entonces deberia replicarse en los demds municipios”. (Arrendataria Condominio Justicia Social 1)

Estructura administrativa

La evidencia internacional revisada muestra que existen distintos tipos de instituciones que pueden llevar a cabo
la construccién, mantencién y administracidon de viviendas sociales de alquiler [4], cada una con sus propios
alcances, posibilidades y limitaciones. En las entrevistas y focus groups realizados, predomina la idea de que los
municipios son los principales llamados a cumplir este rol, lo que se evidenciaria con la experiencia de la
Inmobiliaria Popular de Recoleta. No obstante, existen opiniones divergentes al respecto, que apuntan a un
mayor rol del Estado central o la sociedad civil.

Las mayores diferencias se dan respecto de quién debe ser el organismo encargado de la gestion de suelo,
disefio, planificacion y ejecucidon de las obras. Al respecto, la mayoria considera que los gobiernos locales
cuentan con la capacidad técnica, profesional y politica para cumplir este rol, lo que aseguraria que los proyectos
sean pertinentes a la realidad territorial de cada localidad, ademdas de contribuir a la descentralizacion del
Estado.

Sin embargo, advierten que no todos los municipios cuentan con las capacidades técnicas y politicas ni la
experiencia necesaria en el tema para asegurar una gestion exitosa de estos proyectos, considerando la gran
cantidad de recursos y requerimientos administrativos involucrados. Es necesario que los municipios cuenten
con un departamento, oficina o unidad de vivienda que pueda funcionar como Entidad Patrocinante, con un
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equipo multidisciplinario. Ademas, deben tener capacidad financiera de aporte complementario al subsidio, asi
como transparencia y orden financiero, que aseguren el buen desarrollo del proyecto inmobiliario y su adecuada
administracidon una vez que esté habitado.

En este contexto, un entrevistado sugiere que el Estado central deberia fortalecer estas capacidades en el mundo
municipal, entregando financiamiento a la contratacién de profesionales que permitan conformar equipos
multidisciplinarios, con capacidades de gestion tanto en la ejecucion como la administraciéon posterior de los
condominios.

Ahora bien, en algunas de las entrevistas se advierte que, mientras estas iniciativas se mantengan en el ambito
del quehacer municipal, su impacto cuantitativo serd reducido, si se considera la magnitud del déficit
habitacional existente. En este sentido, consideran que para generar oferta de arriendo a precio justo a una
escala mucho mayor, se requiere un financiamiento tanto mads robusto y un rol mas protagdnico del Estado
central. En esta disyuntiva, algunos entrevistados advierten que el Plan Habitacional de Emergencia impulsado
por el gobierno en ejercicio podria generar confusidn en este sentido, ya que supone un disefio mas centralizado,
con un rol mas activo del MINVU, lo que genera alguna incertidumbre respecto del rol que deberan jugar los
municipios.

Por otra parte, en lo que refiere a la mantencién y administracion de estas viviendas, existe mayor consenso
respecto de las ventajas de mantener esta tarea en el ambito municipal. El Unico problema que se vislumbra es la
posibilidad de que haya una utilizacidn politica de este beneficio. Sin embargo, la gran mayoria de las personas
consultadas rescata la capacidad que tiene la Municipalidad de vincular los proyectos a la red de servicios
publicos y entregar un apoyo social integral a sus beneficiarios/as. Ademas, se enfatiza la posibilidad de reducir
significativamente los gastos de operacidn, al ser absorbidos dentro de los costos del municipio. En general, se
recomienda que los municipios constituyan una corporacién u otra figura juridica separada de la administracion
central municipal, como es el caso de la Corporacién Innova Recoleta, que facilite una gestion auténoma y con
capacidad de respuesta rapida frente a las necesidades de los/as residentes.

A futuro, en algunas entrevistas se menciona la posibilidad de avanzar hacia la creacidn de entidades sin fines de
lucro de la sociedad civil, o bien mixtas, que se especialicen en la administracién de condominios de arriendo a
precio justo, tal como ocurre en diversos paises. Ello permitiria apoyar la gestién municipal en comunas donde
no existe la capacidad técnica y profesional para estas tareas, como también tener estimaciones mas precisas
acerca de los costos reales de operacion de estas iniciativas

Por ultimo, mas alld de quien sea la entidad a cargo de desarrollar iniciativas de arriendo social, se enfatiza la
necesidad de trabajar en estrecha coordinacion con el SERVIU, y vincularse con diversos actores y organismos
publicos y de la sociedad civil que pueden contribuir a potenciar estos proyectos.

“Una de las mayores virtudes que tiene que sea el municipio el entorno en el que se desarrolle la oferta de vivienda de
arriendo a precio justo, es que va a ser adecuada a la realidad de ese municipio. [...] Puede ser algo en cualquier
comuna, porque va a ser acorde a la necesidad y la capacidad de ese municipio”. (Alberto Pizarro, Director Innova
Recoleta).
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“Es tan relevante que el proyecto se aloje en el dmbito de los gobiernos locales y no en el dmbito central, porque solo el
gobierno local,[...] puede poner a disposicion con un proyecto como este todo el musculo municipal para abordar la
situacion de manera compleja y no de manera departamentalizada. Aqui no se trata de entregarle una vivienda, que la
puede entregar el nivel central, se trata de acompafiarlo para que se inserten, para que se formen, para que tengan
capacitacion, para que ingresen al mundo laboral”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

“Existen en otros paises y acompafian al modelo de promocion de la vivienda publica de arriendo [...] Un actor distinto,
que sea especialista, ya sea publico o privado, sin fines de lucro. [...] Hay municipios pequefios, estdn interesados, pero
necesitan cierto apoyo. Entonces ahi también es clave que empecemos nosotros a fortalecer algun tipo de actores que
puedan acompariar el proceso administracion posterior”. (Carlos Araya, MINVU)

Administracion

Tanto la evidencia revisada como las personas entrevistadas coinciden en que un adecuado mantenimiento de
estos condominios es critico, ya que su deterioro afecta la calidad de vida de sus residentes, como también la
sustentabilidad de las iniciativas, al tratarse de bienes publicos. Por otro lado, se plantea que algunos perfiles de
arrendatarios/as tienden a cuidar menos sus viviendas, por no sentirlas como algo permanente.

Por lo tanto, el cuidado y mantencion de estos condominios deben ser parte del disefio, no quedar supeditados a
la responsabilidad de los/as residentes. De acuerdo al MINVU, esto supone la existencia de un plan de
administracion, que defina aspectos como conserjeria, aseo y otros.

De acuerdo a la experiencia de Recoleta, otro de los principales desafios es que los/as residentes aprendan a
convivir en comunidad, con respeto mutuo y tolerancia, ya que es esperable que existan algunos conflictos entre
vecinos/as, como también con otras personas del barrio. En este sentido, es necesario contar con un reglamento
interno, pero por sobre todo hacer una gestion comunitaria que acompafie a las familias en el proceso de
apropiarse del lugar, construir una comunidad y asegurar la convivencia [3].

Para ello, se entregan las siguientes recomendaciones:

e Promover el trabajo conjunto en torno a algun objetivo o interés comun, que tenga incidencia en sus
propias vidas. Estas instancias permiten organizar a la comunidad y favorecer la aparicién de liderazgos.

e Entregar capacitacién a la comunidad en diversos temas de utilidad para la convivencia y seguridad en el
condominio.

® Generar vinculos con servicios publicos que operan en el condominio, incluyendo policia, centros de salud,
aseo y otros. Por ejemplo, a través de grupos de Whatsapp.

® Incorporar a los/as residentes del barrio o sector en actividades comunitarias, para propiciar el
conocimiento mutuo y derribar prejuicios que existen habitualmente respecto de quienes residen en
viviendas sociales.

Otro de los ejes de la gestion comunitaria tiene que ver con el acompafiamiento a las familias para el acceso a
beneficios sociales. Por una parte, apoyando los procesos de organizacién y postulacién a subsidios de las
familias que esperan acceder a una vivienda propia. Por otro lado, monitoreando casos de personas que
enfrentan situaciones de vulnerabilidad, y generando vinculos con servicios publicos o privados para su
resolucidn.
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“No la asumen como algo que sea permanente en su vida. [...] Entonces también es algo que se debe promover, [...] es
importante que uno tiene que mantener esa convivencia, esa vida cotidiana y no dejar que se degraden. Por ultimo,
porque los que van a venir después necesitan tener un bien, necesitan tener un lugar que esté bien mantenido, una
comunidad que esté bien sostenida”. (Javier Ruiz Tagle, Universidad Catdlica)

“Habria que integrar a lo mejor mds al vecino con la gente que llega, que no es del territorio. Porque la gente que es del
territorio se maneja perfectamente aqui adentro, no tiene miedo a andar a las cuatro de la tarde, ponte tu. El que llega
de afuera llega a un lugar que no conoce y a veces no es tan mala la realidad”. (Vecino Quinta Bella)

“Hay distintos tipos de necesidades segun el tipo de familia. Por ejemplo, la familia joven con hijos que nosotros
tenemos algunos casos, quieren pasar a la propiedad. Y el subsidio dura tres afios [...]. Entonces nosotros tenemos
como misién generar un acompafiamiento social [...] que les permita ellos ir definiendo hacia donde van a transitar
después”. (Pia Mora, Fundacion Alcanzable)
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5.2. Caracteristicas de los proyectos

Ubicacion

Como se abordd anteriormente en este informe, actualmente la escasez de suelos urbanos bien ubicados y su
alto valor constituyen el principal obstaculo para el desarrollo de un mayor niumero de viviendas sociales. En este
sentido, un segundo requisito basico para poder implementar una iniciativa de arriendo a precio justo (ademas
de la voluntad politica), es contar con un espacio adecuado. Existe coincidencia entre las personas entrevistadas
en que para los municipios es un desafio complejo poder disponer de terrenos apropiados para el
emplazamiento de viviendas sociales en arriendo, ya que en general las alternativas son de propiedad estatal o
privada.

En este contexto, una primera recomendacion dice relacion con identificar, dentro del territorio comunal,
terrenos subutilizados o abandonados de propiedad estatal, y gestionar su traspaso al municipio bajo alguna
figura administrativa, como fue el caso de Justicia Social I. En el caso de terrenos privados, algunos entrevistados
sugieren que los municipios podrian disponer de recursos para la compra de suelos, e incluso para su
expropiacion a precio justo.

No obstante, dadas las limitadas capacidades econdmicas de los gobiernos locales, parece ser necesario avanzar
desde el Estado central hacia la conformacién de un banco de suelo publico, como sucede en diversos paises.
Ello supone disponer de un mayor poder de compra de suelo por parte del Estado, pero sobre todo mejorar las
herramientas de planificacion urbana existentes, resguardando ciertas zonas de interés publico de las presiones
del mercado inmobiliario.

La evidencia internacional da cuenta de que existen multiples ubicaciones posibles para estos conjuntos
habitacionales, aunque en general parece una alternativa mds adecuada para ciudades de cierto tamafio, donde
el acceso a la vivienda se ha transformado en un problema efectivo. Dentro del area urbana, es factible ubicarlos
tanto en zonas consolidadas como emergentes. No obstante, la mayoria de las personas entrevistadas coincide
en que, al menos para la realidad chilena, es recomendable que estas iniciativas se sitlen en lugares cercanos a
servicios publicos, comercio, establecimientos educacionales, transporte publico, dreas verdes, recreacién, entre
otros. Ello supone que su ubicacidn no puede estar determinada Unicamente por la disponibilidad de terrenos,
sino que deben realizar estudios de accesibilidad para seleccionar sectores dentro de cada comuna que cumplan
con estas caracteristicas.

En este sentido, en varias entrevistas se sefiala que este tipo de proyectos funciona mejor en las comunas
céntricas o pericéntricas (aledafas al centro), que cuentan con mejor acceso a todo tipo de servicios. Ante la
escasez de terrenos en dichas comunas, una alternativa muy utilizada en otros paises es desarrollar proyectos de
renovacién urbana o mejoramiento de zonas céntricas deterioradas, destinando los inmuebles recuperados a
arriendo protegido. Si bien el costo del suelo puede ser mayor en este tipo de proyectos, su rentabilidad social
también es mucho mas alta, ya que permite resguardar el patrimonio arquitectdnico de la ciudad, contribuye a
descongestionar y evita su crecimiento desmedido, con todos los impactos urbanos y sociales que conlleva. En
esta linea, el MINVU ha dispuesto que los subsidios existentes también puedan aplicarse a este tipo de
proyectos, no solo a la construccién de edificios

Otras opiniones, en especial de las vecinas de Justicia Social | y la poblacion Quinta Bella, sostienen que la
ubicacién de estos conjuntos habitacionales debe adecuarse a la demanda existente, priorizando aquellas

comunas que cuentan con una gran poblacién o mayor déficit habitacional. Ello supone generar soluciones
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dentro de esos mismos sectores o en zonas aledafias, por cuanto las personas en general buscan permanecer
cerca de sus barrios de origen y no estan dispuestas a moverse a gran distancia por una vivienda temporal.
Asimismo, se afirma que estas iniciativas deben enfocarse a grupos sociales vulnerables, descartando las
comunas de mayores ingresos.

Por ultimo, independientemente del lugar donde se localicen las iniciativas de arriendo a precio justo, es
fundamental involucrar a la comunidad aledafia desde un comienzo, de tal manera de prevenir problemas
futuros y minimizar las resistencias asociadas a este tipo de proyectos. Para ello, es necesario dialogar con los
dirigentes sociales de la comunidad y desarrollar instancias de participacidn amplias, que permitan recoger sus
opiniones y preocupaciones.

“Lo mds importante es conseguir el terreno, porque los terrenos en general ahora, por ejemplo, en Recoleta
estdn super caros, porque Recoleta ya es una comuna central que tiene mucha cuantia, mucho servicio y eso por
si ya la encarece en sus terrenos. Entonces se tiene que apelar a estos terrenos que son del Estado y que el
Estado tiene mucho terreno, pero que a veces no sabe incluso donde estdn, y lo otro que estdn mal utilizados,
entonces ahi también es la vision de los equipos de relevar estos terrenos, de captarlos dentro de la comuna
para poder desarrollar este tipo de proyectos”. (Verdnica Paz, Profesional Innova Recoleta)

“Tu no vas solo a dormir ahi, que haya una vida de barrio donde estés mds presente, tienes el tema del almacén,
donde hay un lugar donde educarte, un lugar donde recrearse. O sea, requiere esto para que se constituya una
unidad de vida y de vida social requiere no solamente que existan familias, grupos de personas viviendo, sino
que se relacionen. Requiere espacio publico, ese es el espacio publico y requiere de acceso a los requerimientos
bdsicos para vivir, el colegio, educarse. Entonces cuando uno habla de una vivienda justa, el punto no es una
casa”. (Juan Sabbagh, Arquitecto Inmobiliaria Popular)

“El pericentro de Santiago es un pericentro tremendamente deteriorado, bajo en altura. Uno va a Quinta
Normal, uno va a Santiago, Pedro Aguirre Cerda, Estacion Central, y se encuentra con barrios de un piso que
podrian traerse a vivir a ellos a toda La Florida, todo Puente Alto y todo San Bernardo si lo construyéramos en
cinco pisos, en arquitectura sustentable; y descongestionariamos, y descontaminariamos Santiago de manera
mucho mds rdpida”. (Daniel Jadue, Alcalde de Recoleta)

“Se deberia participar justamente en la construccion, o sea, ver los pro y los contras, ver la realidad del territorio
donde se va a levantar, de tomar la opinion del vecino de la altura, de los problemas que va a traer la
construccion del edificio en un poco espacio, meter una cantidad de gente, las vias de evacuacion, las calles,
todo eso. Y la comunidad tiene que ser tomada en cuenta en eso”. (Vecino Quinta Bella)

Infraestructura y equipamiento

De acuerdo a la evidencia revisada, las caracteristicas de la vivienda, su entorno y ubicacién son fundamentales
en el disefio de un sistema de arriendo protegido [1]. Al respecto, desde el equipo municipal se advierte que,
mas alla de las especificaciones, es clave contar con un buen proyecto en términos técnicos, lo que facilita la
ejecucién de las obras y permite contar a futuro con inmuebles de buena calidad, que perduren en el tiempo.
Durante la construccién, en tanto, es importante desarrollar una inspeccidn rigurosa de las obras, para asegurar
su correcta ejecucién y resolver detalles que pudieran identificarse.

Desde el MINVU, en tanto, se plantea que a futuro es importante que las viviendas en arriendo a precio justo
tengan un estandar superior al promedio de las viviendas sociales, tal como ocurre en Justicia Social I, lo que
incentiva su utilizacién y ademads contribuye al mejoramiento de los barrios, especialmente si estos proyectos se
asocian a servicios comunitarios.
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Para el desarrollo de proyectos futuros, se sugiere considerar las siguientes recomendaciones generales en este
ambito:

e Diversificar el tamafio de los proyectos, incluyendo iniciativas a pequeia escala, ya que permiten un mejor
apoyo comunitario y tienen menos impactos negativos en el entorno urbano.

o Diversificar el tamano y diseiio de los departamentos, en especial respecto de la cantidad de dormitorios, de
manera de responder a los multiples tipos de familias potencialmente beneficiarias, sus diversas
necesidades y el hecho de que algunos hogares pueden modificar su nimero de integrantes después de la
asignacion del beneficio. Ademas, una entrevistada indica que unidades mas pequefias (por ejemplo,
departamentos de un dormitorio), aun cuando recaudan un menor copago, son mas rentables en relacion a
la superficie utilizada.

e Evaluar la construccion de proyectos mixtos, que integren viviendas en arriendo y en propiedad, como
también servicios municipales o comunitarios. También puede evaluarse el arriendo de locales comerciales,
como fuente complementaria de financiamiento para la operacion del condominio [8]. Al respecto, ya se
habrian introducido algunas modificaciones en las normativas de SERVIU para favorecer esta mixtura.

e El disefio de los proyectos debe contribuir a minimizar el costo de mantencidn, mediante el uso de sistemas
de energia eficientes y tecnologias apropiadas de riego e iluminacidn, entre otros aspectos [8].

® Incorporar en los proyectos obras de mejoramiento del entorno, en particular mediante la habilitacion de
areas verdes cercanas y abiertas a la comunidad, de manera de difundir los beneficios mas alla de los limites
de cada condominio.

® Abrir espacios a otras mejoras o innovaciones en futuros proyectos, en funcion de las demandas especificas
de cada comunidad y las realidades locales. Por ejemplo, en la construccién de los nuevos proyectos que se
hardn en Recoleta se considera utilizar madera y disponer albergues temporales para casos de emergencia.

Desde las residentes, en tanto, se sugiere considerar mds espacios comunitarios, areas verdes y espacio
suficiente destinado especificamente para que nifias y nifios puedan jugar, evitando asi que utilicen
estacionamientos o pasillos, lo que conlleva riesgos y problemas de convivencia.

“Este proyecto tiene un estdndar bastante por encima del promedio, y nosotros estamos convencidos que en una
politica de arriendo, ése es el piso al que tenemos que apuntar”. (Carlos Araya, MINVU)

“Tienes que responder a los multiples tipos de familia que tenemos, o incluso a adultos mayores o familias
unipersonales. Entonces tu tienes a un adulto mayor o a una pareja de adultos mayores, o un padre o madre
sola con su hija o hija, te va a quedar grande un departamento de 3 dormitorios. Asi mismo, si tu decidiste tener
una familia de 4 hijos y ademds vives con tu mamd o con tu suegra, [...] un departamento de 3 dormitorios te
va a quedar pequefio. Entonces se empezo a instalar en este tipo de proyecto el poder diversificar la cantidad de
dormitorios que tiene la vivienda”. (Evelyn Valenzuela, Departamento de Vivienda Recoleta-EGIS)

“Lo ideal seria que en cada uno de los sectores [...] de los edificios populares que van a hacer, exista una plaza o

un lugar de esparcimiento donde la comunidad pueda disfrutar, y no solamente la gente del condominio. Una
cancha...”. (Vecino Quinta Bella)
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Beneficiarios/as

Existen distintos perfiles de personas que podrian beneficiarse de nuevas iniciativas de arriendo a precio justo.
Varios/as entrevistados/as sostienen que hay muchas personas mayores que con el paso del tiempo se van
guedando solas y sus viviendas se vuelven muy grandes para sus necesidades, pero tienen muy bajas
posibilidades de optar a la compra de una nueva vivienda, por lo que podrian poner en arriendo su casa y
acceder a un departamento en arriendo a precio justo como residencia definitiva. Se sugiere destinar cupos para
este grupo en los proyectos, y darles prioridad en los primeros pisos por posibles problemas de movilidad. Esto
es propuesto de manera transversal por las personas entrevistadas y confirmado por la evidencia revisada [6].

Otro grupo de beneficiarios que es ampliamente comentado es el de las personas jovenes. Este grupo incluye a
aquellas que aun no tienen interés por una vivienda en propiedad, a quienes este tipo de soluciones
habitacionales podria apoyarles en los inicios de sus proyectos de vida, asi como otras que estan en proceso de
ahorro para una vivienda definitiva y pueden beneficiarse de un arriendo a menor costo del que encuentran en
el mercado vy, finalmente, a las personas que tienen hijos o hijas pequefios o son parte de hogares uniparentales
y no tienen recursos econdmicos para poder optar a una vivienda en arriendo o propiedad.

También se menciona ampliamente a las personas migrantes como grupo a focalizar, ya que son personas que no
se encuentran necesariamente en busqueda de una residencia definitiva y tienen mayor probabilidad de
movilidad dentro del pais o de retorno a su pais de origen.

Otros grupos mencionados son: personas que no tienen una residencia permanente, por ejemplo, por temas
laborales, quienes requieren soluciones habitacionales no definitivas sin alto costo; personas con discapacidad,
contemplando infraestructura que permita su correcta inclusién; personas que sean parte del territorio donde se
va a emplazar el conjunto habitacional, vinculdndose con juntas de vecinos u otros residentes para detectar
necesidades de arriendo por parte de la misma poblacidn y asi mantenerlos cerca de sus redes de apoyo.

A modo general, una gran parte de los entrevistados comenta que es importante que quienes sean beneficiados
con acceso a arriendo a precio justo sean personas en condiciones vulnerables, o como mencionan algunas
arrendatarias, quienes “realmente” lo necesitan, especialmente quienes viven en situacién de hacinamiento y
tienen dificultades para acceder a solucidn habitacional. En especifico, un académico entrevistado menciona que
deberia ser un servicio permanente por parte del Estado para quienes estan en situacidon de pobreza y sus
generaciones posteriores que sigan en esa condicidn, asi mismo, si la persona cambia su condicién deberia dejar
de ser beneficiaria de estas iniciativas. Si bien esta idea es compartida, algunos entrevistados plantean que lo
Optimo seria extender el beneficio a cada vez mas personas, intentando que sea una estrategia habitacional a
nivel general de la poblacién, tomando en cuenta que en otros paises este tipo de arriendos llega también a las
clases medias. Segin mencionan algunos estudios, es importante que los sistemas de arriendo social avancen de
una politica focalizada en la poblacién mds vulnerable a un sistema que pueda abarcar a una mayor cantidad de
personas, considerando sus particularidades sociales y geograficas [4, 6] convirtiéndose asi en una nueva
estrategia habitacional que promueva la transformaciéon urbana.

También se menciona que es relevante que en caso de que se mantengan este tipo de proyectos en la
administracion municipal, los departamentos o casas respondan a su realidad comunal, generando iniciativas de
arriendo a precio justo en base a las necesidades de su poblacion especifica. Las administraciones municipales
también deberian considerar cuotas para personas de otras comunas, sin perjuicio de mantener la prioridad para
beneficiarios/as dentro de la poblacién comunal.
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En la misma linea, expertos en materia de vivienda, apoyan la iniciativa de que futuros proyectos habitacionales
consideren la inclusién de otras comunas, con prioridad de la demanda local, considerando la importancia de la
integracion con el territorio como parte relevante de los proyectos de arriendo social.

En términos administrativos se requiere, por parte de vecinos/as una rigurosa fiscalizacion en la eleccién de
beneficiarios/as, asegurando asi que las personas que tengan acceso a estas iniciativas realmente tengan
necesidades habitacionales acordes, junto con promover que este tipo de proyectos tengan una amplia y clara
difusion hacia la poblacion beneficiaria, para dotar al proceso de mayor transparencia.

“La persona puede ir pasando o transitando por distintas etapas, y si tu no quieres desarraigarla como del
barrio, del proyecto, tienes que ofrecerle una diversidad de oferta en el mismo. Entonces équé pasa si una
persona tiene hijos y después se quedd sola y se quedo sin hijos? Podria pasar a una vivienda mds chica, y para
eso tiene que haber una cierta flexibilidad en que haya una diversidad como tipoldgica. Diversidad de valores y
diversidad de los tipos de familia.”. (Pia Mora, Fundacién Alcanzable)

“Yo por ejemplo tuve el tema de que se fue mi hijo después que llegamos a los meses [..] y yo aterrada de
quedar con mi hija, porque yo dije ‘nos van a echar porque ahora quedamos 2°. [...] Y ahi después nos
explicaron, nos dijeron no, eso es el trayecto natural de la vida. [...] El proximo proyecto también va a
contemplar, por ejemplo, viviendas para gente que es pensionada, matrimonios adulto mayor, personas viudas
que a lo mejor viven solas y también podrian optar a eso”. (Participante Focus Group Grupo Motor)

Duracion del beneficio

La duracion temporal del arriendo a precio justo es uno de los elementos que genera opiniones divididas con
miras a su implementacién futura en otras comunas. Por una parte, desde el MINVU y algunas de las personas
consultadas, se afirma que es importante que este beneficio tenga un cardcter temporal, como transito hacia la
vivienda propia, ya que ello permite una mayor rentabilidad social de la inversidn, al beneficiar a mds personas a
lo largo de los afios. Como referencia, desde el Ministerio se menciona un plazo de 6 a 8 aifos de arrendamiento.
En este contexto, es importante que los programas incorporen modalidades de apoyo a la organizacién de
comités de vivienda y postulacion al subsidio habitacional u otros mecanismos de acceso a la vivienda propia, de
manera de incentivar y asegurar la movilidad de los arrendatarios en los plazos estipulados

Ademas, esta estrategia transitoria es mas consistente con la idea del arriendo como una modalidad
complementaria a la vivienda en propiedad, por lo que generaria menor resistencia entre amplios sectores que
tienen muy arraigado “el suefo de la casa propia”.

No obstante, la evidencia revisada, asi como las opiniones de los equipos municipales de Recoleta y de otras
personas entrevistadas, coinciden en que este caracter temporal no se ajusta a todos los tipo de
arrendatarios/as, ya que no todos/as comparten necesariamente la expectativa o la necesidad de adquirir una
vivienda en el futuro, sino que depende de su etapa en el ciclo vital, nivel socioeconédmico y situacion
ocupacional [6]. En este sentido, es necesario considerar el arriendo también como una alternativa permanente
para algunos tipos de arrendatarios. En estos casos, es importante generar contratos de larga duracion, que
otorguen estabilidad y seguridad a las familias arrendatarias, incluyendo eventualmente la fijacion de precios;
como también adoptar medidas que incentiven el arraigo, a través del fortalecimiento de los vinculos sociales

(6].

“Este acompafiamiento también tiene que estar relacionado para ir proyectando la salida de estas personas, [...] la
idea es que sea una plataforma también para ir avanzando, sea reunir un ahorro, postular a una vivienda ya definitiva.
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[...] Puede pasar que el grupo original que arrendd ahi se quede eternamente, entonces pierde un poco el sentido de
esta estructura en servir a mds de una familia, sino que queda prdcticamente casi como en propiedad”. (Carlos Araya,
MINVU)

“Nosotros no compartimos |[...] esta exigencia que el Ministerio hizo de que hay una vida de la familia en el proyecto
que termina con el término del subsidio de arriendo”. [...] Nosotros creemos que hay algunos tipos de familias que van
a requerir mds plazo, y eventualmente cierto plazo indefinido, como los adultos mayores, como alguna familia con un
miembro con algun tipo de discapacidad o con alguna otra patologia”. (Alberto Pizarro, Director Innova Recoleta)

“Estamos pujando para que ese tiempo sea renovable. En el ideal, bajo nuestras concepciones, no deberia tener tiempo
limite. Esto también tiene que ver con la discusion mds profunda acerca de si la vivienda es un derecho o es un bien de
mercado. Si la vivienda es un derecho, no tendrias por qué tener un tiempo limite. te podrias quedar ahi hasta que
terminaran tus dias y quiza podrias cambiar de tamafio de vivienda [...] cuando cambia tu vida cotidiana”. (Daniel
Jadue, Alcalde de Recoleta)
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