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Resumen

La investigacion analizo la brecha entre la demanda y la oferta subsidiable por el programa DS.52 en la
Area Metropolitana de Santiago (AMS), enfocandose en su distribucién territorial y en la posibilidad de
ajustar sus criterios a las condiciones heterogéneas del mercado de arriendo. Se constaté que, aunque el
umbral del subsidio permite cubrir parte importante de la oferta publicada en plataformas como Toctoc,
existen grandes diferencias segun tipo de vivienda: un 60,2% de los departamentos cumplen los criterios,
frente a solo un 9,6% de las casas. Se propone una zonificacion territorial mediante algoritmos de
regionalizacién para ajustar los montos del subsidio segun la realidad local. La investigacién plantea que
la cobertura territorial homogénea actual no refleja las diferencias reales del mercado de arriendo entre
las distintas zonas de la AMS, y concluye que una focalizacién espacializada del DS.52 podria mejorar la
cobertura y eficacia del subsidio, promover la formalizacién del arriendo y disminuir la vulnerabilidad

habitacional.

Palabras clave: Subsidio de Arriendo, Mercado de arriendo, Area Metropolitana de Santiago, Algoritmos

de regionalizacion.
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1. Introduccion

En los ultimos afios en Chile ha ocurrido una serie de procesos y transformaciones econdémico-sociales
que han dificultado significativamente el acceso a la vivienda en propiedad. El creciente aumento del
valor del costo de vida y del suelo, las dificultades asociadas a la obtencién de préstamos hipotecatios por
el acortamiento de los plazos y el aumento de las tasas de interés, las aun persistentes consecuencias de
la pandemia de COVID-19 sobre el empleo y de manera asociada una disminucién de la capacidad de
ahorro de los hogares dada la inestabilidad laboral, han tenido como resultado una creciente dificultad en
el poder acceder al mercado de la compra de vivienda propia. Esto ha provocado la migracién hacia el
mercado del arriendo como alternativa habitacional por una importante parte de los hogares, proceso
que ha generado un aumento significativo en su demanda, saturandolo y agravando una ya preexistente
tendencia de alza sostenida en los canones de arriendo vinculada de manera general a la financiarizacién
del mercado inmobiliatio (De Mattos, 2016). Complementario a lo anterior, los efectos de la
desregulacién del mercado del arriendo (Link et al.,, 2019, 2022) acompafiado de la influencia que ha
tenido en este el surgimiento y proliferacion de inversionistas hormiga y la participacion de entidades
financieras y fondos de inversiéon en la compra de bienes inmuebles destinados al arriendo (Rolnik, 2017;

Rolnik et al., 2021) han devenido en un aumento sin precedentes en los valores de arriendo.

Es en respuesta a esta situacion que desde el afio 2014 se ha puesto a disposicion el Subsidio de Arriendo
(Decreto Supremo N°52 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo), primer programa de este tipo en la
historia de Chile, y que tiene como objetivo ayudar a los hogares beneficiados a través de la otorgacién
de un aporte temporal al costo mensual del arriendo. Este apoyo consiste de la asignacion de un monto
total de 170 UF a ser distribuidos en un maximo de 8 afios y con un tope de 4,2 UF mensuales!, siendo
el Estado quien recibe un copago por parte de los hogares beneficiados y luego realiza el pago a la persona
o entidad propietaria de la vivienda arrendada. Para poder acceder al programa es necesario cumplir con
una serie de condiciones por parte de las familias que postulan, por parte de la vivienda arrendada y por
parte de quienes son propietarios de esta. En cuanto a las primeras, es necesario ser mayor de edad, contar
con cédula de identidad vigente tanto para el caso de personas con nacionalidad chilena como extranjera,
pertenecer al 70% mas vulnerable segin el Registro Social de Hogares (RSH), tener un ingreso familiar
de entre 7 y 25 UF en el caso de componerse el grupo familiar por 2 a 3 personas, y aumentando a 33
UF en el caso de superar esa cantidad de integrantes, conformar un nuicleo familiar de al menos dos

personas?, y acreditar un ahorro minimo de 4 UF. En cuanto a la vivienda misma, su valor de arriendo

149 UF en las regiones de Arica y Parinacota, Tarapaca, Antofagasta, Atacama, Metropolitana, Aysén y Magallanes.

2 Salvo dos excepciones en las que se permite la postulacion individual: la primera es el caso de caso de personas
mayores de 60 afios, las que pueden postular de manera individual en el Llamado Regular. La segunda es el caso del



no puede superar los 11 UF3, debe tener como minimo 3 recintos conformados, no tener prohibicion de
arriendo u orden de embargo, y estar completamente regularizada, contando con Rol de Avalto del SII
y Certificado de Recepcién Final (Serviu, s. f)). Y finalmente, en cuanto a las personas o entidades
propietarias de las viviendas, estas no pueden ser beneficiarias de un subsidio de atriendo y no tener

vinculos de parentesco con quienes arriendan la vivienda y se encuentran solicitando el beneficio.

Estudios recientes sobre este programa han enfatizado y evaluado que, si bien marca un precedente
positivo respecto al avanzar hacia mejorar las condiciones de asequibilidad en el arriendo (Bresciani et al.,
2021) existirfa una serie de problemas asociados a este programa, lo que se evidencia en la cantidad de
subsidios disponibles no activados (hogares que postularon y fueron seleccionadas pero no han hecho
uso del subsidio); hasta el afilo 2019, de cada diez subsidios asignados solo cuatro fueron activados
(Selman, 2021). Al analisis de esta problematica ha identificado una serie de factores: la reticencia de
propietarios y propietarias por presentar la documentacién necesaria para participar del programa por
desconfianza de efectivamente recibir los pagos, la falta de incentivos para participar en el programa o
para adaptar las viviendas que no cumplen con los requisitos de recintos, o la falta de informacién sobre
el beneficio y su no exclusividad respecto a poder postular en el futuro a programas para la adquisicién
de una vivienda propia. Sin embargo, el aspecto que tendrfa mayor influencia se encontraria en el
mercado: la falta de viviendas en arriendo que cumplan con las condiciones de canon de arriendo
subsidiable maximo (DIPRES, 2019; Link et al., 2019, 2021; Santa Marfa, 2022; Selman, 2021). Asi, se ha
manifestado la existencia de una brecha significativa entre la manera en que se articulan tres factores: las
condiciones socioeconémicas de los hogares, las caracteristicas del subsidio, y el mercado de arriendo

ante el cual estas dos se ven enfrentadas.

Es a partir de lo anterior que el programa ha recibido un conjunto de modificaciones a lo largo de su
existencia, las que se han concentrado en focalizarlo para atender a segmentos prioritarios segun
condiciones demograficas y socioeconémicas, mediante la formulacién de Llamados Especiales para
grupos especificos* (R. Lopez, 2020). Tanto en estas como en el Llamado Regular del programa, este ha
mantenido una formulacién bajo la cual solo se consideran variaciones de los montos y umbrales a nivel
regional. Al considerar el caso de la Area Metropolitana de Santiago (AMS), dada su extensién y

heterogeneidad, esta presenta importantes variaciones en su poblacién arrendataria entre comunas,

Llamado Especial Adulto Mayor, el que desde el afio 2023 es reformulado para incorporar a personas con
discapacidad a través del Llamado Especial a Personas Mayores y Personas con Discapacidad.

313 UF en las regiones de Arica y Parinacota, Tarapaca, Antofagasta, Atacama, Metropolitana, Aysén y Magallanes.

4 Se han propuesto modificaciones focalizadas en poblaciones especificas, como el Llamado Especial Adulto Mayor,
para el cual el aporte mensual cubre entre el 90% y el 95% del arriendo, o el Subsidio de Arriendo Especial Clase
Media, creado especificamente en respuesta a personas que hayan visto afectada su situacion laboral producto de la
pandemia de COVID-19, al que fue posible postular perteneciendo a tramos del RSH menos vulnerables.



asociadas a la distribucion espacial de la poblacién segtin su condicién socioeconémica (Link et al., 2019),
la de los variados mercados de arriendo existentes, y la compleja relacion entre estas dos. Es en relacion
a este contexto que se sostiene que la definicién para la AMS de un subsidio con un unico monto y
umbral maximo, y sin consideracion por la distribucion espacial del mercado del artiendo al que se

enfrentan los distintos perfiles de arrendatarios, se desprende como un elemento que amerita ser revisado.

2. Marco teorico

2.1. El Arriendo en Santiago de Chile

A lo largo de las dltimas décadas en Chile se ha visto la consolidacién de un esquema que ha establecido
como pilar la elaboracién e implementacion de distintas estrategias para abordar el déficit habitacional,
focalizandose de manera especial en programas que promueven y facilitan la adquisicién de vivienda
propia a través de subsidios para los sectores mas vulnerables de la sociedad. Este enfoque, si bien exitoso
en reducir el déficit cuantitativo de viviendas, se caracteriza por haber producido un conjunto de
externalidades negativas vinculadas tanto a la precariedad del tipo de viviendas construidas como la
localizacién de estas, las que se concentraron en terrenos de bajo costo ubicados en la periferia de la
ciudad, los que cuentan con acceso limitado a servicios basicos, infraestructura deficiente y dificultades
en la conectividad con el resto de la ciudad, lo que ha generado altos niveles de segregacion social y
espacial, particularmente en Santiago (Ducci, 1997; Sabatini et al., 2001). Este esquema ha profundizado
una dinamica asociada al denominado “suefio de la casa propia” (Hidalgo et al., 2016) bajo la cual la
tenencia en propiedad se habria consolidado como objetivo ultimo tanto de politicas publicas como de
las aspiraciones habitacionales de la sociedad chilena, lo que setfa considerado como un aspecto
especialmente beneficioso para las familias en tanto les estarfa permitiendo obtener y consolidar un
capital, generando seguridad para el futuro (Gilbert, 2001). Cuantitativamente, los efectos de esta politica
se han manifestado de manera clara: a través de lo cotejado en la encuesta CASEN, entre 1990 y 2013 los
niveles de tenencia en propiedad mantuvieron una proporcion estable respecto a los otros regimenes de
tenencia, oscilando a nivel nacional entre 61,5% en 1990 y 64,6% en 2013 (Razmilic, 2015), seguido por
el arriendo en segundo lugar y la categoria “otros” (la que corresponde a allegamiento, cesién o usufructo)

en tercero.

Sin embargo, en los tltimos afios se ha identificado existirfa una serie de aspectos negativos asociados al
excesivo nivel de dependencia de la politica publica chilena por la tenencia en propiedad como alternativa
habitacional. Entre los primeros antecedentes se encontrarfa un diagnéstico realizado por la OECD el

afio 2012, en el cual se identificé que existia una excesiva promocion y facilitacién de la tenencia en



propiedad, la que en el caso de la vivienda social subsidiada tendtfa una relativa capacidad de ser un
mecanismo de consolidacion de capital dado que, como activo financiero, cuenta con una escasa liquidez
por su baja calidad y localizacién (OECD, 2012). De manera complementaria, otros estudios enfatizan
que para los segmentos mds vulnerables, resolver el déficit habitacional mediante politicas exclusivamente
basadas en la propiedad no solo no serfa factible sino tampoco deseable, indicando como principales
factores que: (a) los costos fiscales necesarios para politicas de promocion de la vivienda en propiedad
son excesivamente costosos para los estados de la region de América Latina y el Caribe, los que en
promedio tendrian que incrementar 14 veces su gasto fiscal para resolver el déficit habitacional
acumulado-, (b) no es un mecanismo que garantice asegurar el capital familiar ni necesatiamente provea
de mayor seguridad sino que incluso puede llegar a disminuirlo; este es el caso de familias que, al no
contar con la capacidad de pago para sus costos asociados (como impuestos y mantencion) pueden verse
en la necesidad de vender la vivienda por un costo incluso menor al del subsidio, y especialmente en
barrios cuyo deterioro hubieran disminuido el valor de la vivienda. Y (c) la inmovilidad provocada por la
adquisicién de una vivienda en propiedad, donde en el caso de Chile se constaté que si bien el tiempo
promedio de permanencia en una vivienda obtenida mediante subsidio es de 23 afios, un 42% de los
propietarios y propietarias indican que desearfan relocalizarse a una mejor vivienda o barrio (Blanco,

Cibils, et al., 2014).

Es a partir de estos factores que ha surgido una creciente cantidad de estudios y literatura que han
indagado sobre los beneficios de opciones habitacionales alternativas a la vivienda en propiedad, en
particular el arriendo (Blanco, Fretes, et al.,, 2014). Sobre esta modalidad de tenencia, Gilbert (2001)
identifica que para muchos hogares que se encuentran en condiciones de adquirir una vivienda en
propiedad y cuentan con los ahorros necesarios para ello, las condiciones habitacionales y barrios a los
cuales pueden acceder a través del mercado del arriendo pueden ser significativamente mejores respecto
a las que podrian acceder en el mercado de compra de vivienda, por lo que el arriendo puede ser una
opcién ideal de sostener mientras aumentan sus ahorros, postergando la compra de la vivienda y
ampliando las alternativas al momento de realizarla. De manera especifica respecto a la localizacién,
Blanco ¢ al. (2012) destacan las posibilidades que tiene el arriendo respecto a proveer de mayores y
mejores alternativas de movilidad espacial, al restar las barreras impuestas por los costos transaccionales
de la compra y venta de una vivienda e implica un menor gasto para los hogares, lo que permitirfa acceder
a barrios con mejores oportunidades laborales y servicios sociales, y acceder a una mejor geografia de las
oportunidades (Galster & Killen, 1995). Asi, en resumen, uno de los grandes beneficios del arriendo
estarfa en su capacidad de proveer mayores oportunidades para la movilidad residencial de una manera
dindmica, sin las implicancias de la vivienda en propiedad en cuanto a generar inmovilidad (Di Virgilio,

2011).



En lo que respecta al caso de Chile, esta dimension es de especial relevancia dado que el pafs cuenta con
uno de los mas bajos niveles de movilidad residencial de la OECD y especialmente en los grupos mas
vulnerables (Razmilic, 2015). Para estos, en los casos donde hubieran obtenido una vivienda en propiedad
a través de subsidio, se ven enfrentados a las dificultades y obstaculos sefialados respecto a poder cambiar
su lugar de residencia. De manera especifica sobre el arriendo, Razmilic (2015) analiz6 la manera en que
este tipo de tenencia se relaciona con distintas variables poblacionales de acuerdo a la informacién
reportada por la encuesta CASEN, sobre lo cual identifica un conjunto de correlaciones. En cuanto a la
tenencia en propiedad, observa que entre 1990 y 2013 el porcentaje de hogares que informaron estar
arrendando se ha mantenido relativamente estable y no ha tenido una variacion significativa, aunque con
una tendencia a la disminucion en hogares que habitan la vivienda de la que son propietarios, un aumento
en arriendo y una disminucién de la opcién “otros” en el periodo 2009-2013. Donde si se identifican
claras diferencias son en las variables de edad y clase. En cuanto a la primera, observa que la tenencia en
arriendo tiene una significativa correlacién con el nivel socioeconémico de los hogares, donde en el
primer decil esta opcion estarfa presente en apenas un 10,3% de los hogares, porcentaje que aumenta
progresivamente en cada decil hasta un 29,9% en el décimo. De manera similar, en cuanto a la proporcién
entre arriendos con y sin contrato, se observa que la segunda de estas es la predominante en los hogares
de los deciles mas vulnerables y disminuye en los deciles con mas recursos; desde estas dos dimensiones
es posible afirmar que para el afio 2013 existia un patrén marcado por un escaso acceso de los grupos
mas vulnerables al arriendo y mayores niveles de informalidad, lo que en muchos casos contrasta con la
situacién de otros pafses de la region (Blanco, Cibils, et al., 2014). La segunda correlacién identificada
responde a la relacién entre edad y arriendo, donde de manera generalizada y para todos los deciles se
observa que, a mayor edad del jefe o jefa de hogar, menores son los porcentajes de arriendo, lo que seria
indicativo de que para familias jévenes no serfa factible o razonable adelantar la opcién de la adquisicién
en propiedad de la vivienda. En relacién con la primera variable, se desprende que para familias con mas
recursos el arriendo serfa una alternativa ideal en esta etapa de sus ciclos de vida, mientras que las mas

vulnerables tenderfan a encontrarse en situaciéon de allegamiento o arrendando de manera informal.

Mas recientemente, la proyeccion de las tendencias observadas por Razmilic se condicen con lo analizado
por Simian (2018), quien desde los datos informados por la encuesta CASEN del afio 2017 observa que
el arriendo se encontraria concentrado en grupos de menor edad (con un 65% de hogares arrendatarios
con menos de 45 afios y con un promedio de 41 afios en hogares arrendatarios versus 58 en hogares
propietarios), con mas recursos (mas del 50% de los hogares arrendatarios se encuentran en los quintiles
IV y IV y un 18% en el III quintil) y mas de la mitad concentrados en la Regién Metropolitana. Desde
esta informacién, el estudio hipotetiza sobre tres posibles explicaciones. Primero, en cuanto a las

dinamicas socioespaciales, se sefiala el aumento de la cantidad de hogares, una reduccion de sus tamanos
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(desde 3,2 a 3 personas por hogar), y un aumento de hogares unipersonales y aquellos compuestos por
dos personas en un 10% y 7% respectivamente. Estos nuevos hogares se habrian encontrado con un
aumento generalizado de la oferta disponible de hogates en arriendo producida por el surgimiento de
actores inversionistas interesados en la participacién del mercado inmobiliario a través de la renta, lo que
se habria constatado en el aumento de personas que mantienen dos o mas créditos hipotecarios. En
segundo lugar, se indica la existencia de hogares -presumiblemente de altos ingresos- cuya prioridad se
habrfa desplazado desde la adquisicion de la vivienda hacia una mayor valoracién por “... los viajes,
cercania a espacios de entretencion y descanso, lugares de trabajo y medios de transporte.” (Simian, 2018,
p- 5), lo que habria hecho crecer la tendencia observada sobre la distribuciéon socioeconémica del
arriendo. Y en tercer lugar se sefiala el aumento del precio de la vivienda, donde el Indice de Precios de
Viviendas (IPV) que publica el Banco Central de Chile desde el afio 2011 habria tenido un aumento
significativamente mayor que el Producto Interno Bruto (PIB) per capita, fenémeno que estarfa asociado
al aumento de la demanda de inversionistas por activos inmobiliarios, el aumento de los costos de
construccion y el efecto de modificaciones regulatorias, todo lo que tendrfa como resultado el aumento
en los costos de arriendo. En relacién a los precios de arriendo, el andlisis de Simian destaca que estos
habrfan tenido un crecimiento menor al del precio de la compra de vivienda, lo que estarfa asociado a las
dindmicas y elasticidades del mercado del arriendo. Sin embargo, otros andlisis del mismo afio no
comparten esa misma lectura del mismo fenémeno vy, si bien coinciden en que habria un efecto producto
del aumento del stock y de la participacion de agentes inversionistas, afirman que el aumento de los
valores de arriendo serfa considerablemente alto y estarfan concentrados en los departamentos de menor
superficie y mejores centralidades, llegando a un aumento de un 133% en departamentos de menos de
30 m? en la comuna de Santiago (E. Lépez & Herrera, 2018) lo que estaria perjudicando principalmente

a la poblacion mas vulnerable.

Mas recientemente es relevante destacar que, en el contexto del aumento de la migracién intrarregional
en América del Sur (Stefoni, 2018), las consecuencias econémicas del flujo migratorio en Chile desde el
afio 2015 (Contreras & Gallardo, 2020), y dado que la poblacién migrante recurre al arriendo como
primera alternativa habitacional, es que sobre este mercado ha surgido un esfuerzo sin precedentes, y de
manera especial en la Regiéon Metropolitana. Razmilic (2020) analizé la manera en que los hogares
migrantes se insertan en el mercado de arriendo, encontrando una serie de patrones. En cuanto a las
caracteristicas del mercado de las viviendas arrendadas, identifica que se privilegian las zonas centrales
debido a su insercién en el mercado laboral, y especificamente los departamentos dada la cantidad de
oferta de estos, la concentraciéon de estos en ubicaciones centrales y bien conectadas, y su valor que es
menor al de las casas. Respecto a las condiciones del arriendo, identifica que los arrendatarios migrantes

suelen tener mayores niveles de segregacion y precarizacion, y especificamente en el caso de los hogares
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mas vulnerables que no logran acceder al arriendo formal, optando por el arriendo informal en su lugar.
Al considerar los precios de arriendo Razmilic identifica que, de manera general, existirfa un recargo de
un 12% en los cafiones de arriendo a la poblacién migrante, lo que sostiene puede tener mas de una
interpretacién, siendo el abuso y la discriminacion una de ellas, pero también siendo probable que se deba
alas condiciones acreditables con las que cuenta un hogar inmigrante, sea a través de la dificultad de tener
un aval o demostrar capacidad de pago; estudios posteriores han identificado que este patrén no solo se
ha mantenido sino que agravado, donde el recargo serfa de 18,5% en mercados formales y 44,4% en los
informales (Mardones, 2023). A su vez, las zonas con mayor porcentaje de migrantes son las que mas
vieron crecer sus valores de arriendo, lo que podtia estar directamente vinculado tanto a la presién que
estos hogares generan sobre estas zonas como, a la inversa, la preferencia por zonas centrales que han
aumentado su valor por razones externas como, las sefialadas por Lopez y Herrera (2018). Asi, existirfa
un consenso generalizado de que en los ltimos afios el mercado de arriendo en la Regién Metropolitana
se habrifa visto tensionado de manera considerable por el impacto de la migracién y donde, si bien de
manera diferenciada segin la nacionalidad del hogar, este fenémeno se encontrarfa asociado cambios en

la demanda por este mercado, afectando sus precios.

2.2. Arriendo y Asequibilidad

De acuerdo a los planteamientos anteriores es que se releva que la situacién de los hogares respecto al
arriendo varfa sustancialmente de acuerdo su nivel socioeconémico, y donde la capacidad de pago de las
familias condiciona tanto las opciones de arriendo que tienen a su disposiciéon como las condiciones en
las cuales se encuentran al arrendar. En este sentido, la asequibilidad de la vivienda, entendida como la
relacién entre los ingresos del hogar y el costo del arriendo, constituye un elemento central para
comprender las condiciones de acceso al mercado de alquiler, y resulta particularmente critica en el analisis
de politicas publicas orientadas a la entrega de subsidios, ya que permite identificar de manera mas precisa
las brechas que enfrentan los hogares de menores ingresos para acceder a soluciones habitacionales. Si
bien no existe un criterio Unico definido, en la practica la discusion sobre la manera de evaluar y medir la
asequibilidad ha tendido a medirse bajo el concepto de Price fo Income Ratio (PIR, ratio entre el precio del
arriendo y el ingreso) (Reyes & Silva, 2021) o “tasa de esfuerzo”, el que desde la década de los afios
ochenta se asoci6 a la nocién de que un 30% de tasa de esfuerzo es un gasto “apropiado” por vivienda,
porcentaje que en la practica es considerada aun vigente (MDSF, 2023). Esto ha provocado
cuestionamientos respecto a la validez de la definicién de un porcentaje especifico y de manera arbitraria
(Hulchanski, 1995), omitir la consideracién por las posibilidades, caracteristicas y preferencias del hogar

de manera articulada con la oferta y opciones que tienen disponibles (Hancock, 1993), y en relaciéon a la
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variada significancia que tiene la evaluacién de un porcentaje definido respecto a los ingresos de un hogar
(OECD, 2021). Ante esto, han surgido alternativas como la de Stone (2000), que propone como
alternativa el enfoque de ingreso residual, el que define la asequibilidad no en funcién del porcentaje del
ingreso gastado en vivienda, sino considerando si, después de pagar por la vivienda, el hogar dispone de
ingresos suficientes para cubrir otras necesidades basicas. También han surgido otras aproximaciones
mas concretas como la de Kutty (2005), la que se centra en evaluar si, luego de los gastos de vivienda, un
hogar es capaz de costear gastos minimos de un hogar de acuerdo a una canasta basica, u otros enfoques
mas complejos como el de Mulliner et al. (2013), el que considera la incorporacion de maltiples criterios
complementatios tales como los gastos de mantenimiento y transporte del hogar, ambientales en términos
de calidad del entorno y cercania a areas verdes, y sociales como la ubicacién en relacion a la cercanfa al
trabajo y transporte publico y factores comunitarios. A pesar de estas, se releva que una tasa de esfuerzo
de entre un 30% y 33% (un tercio del ingreso) serfa una proporcién base para evaluar la situacién y
factibilidad del arriendo formal dado que en el mercado de arriendo de la RM existe la practica instalada
de ser esta la tasa de esfuerzo minima exigida por propietarios y corredoras a la hora de evaluar a un

hogar postulante para un arriendo.

Respecto a la situacion de la asequibilidad en la AMS, estudios recientes han avanzado en el perfilamiento
y caracterizacién de la poblacién arrendataria bajo lo cual se ha seflalado que, de forma paralela a la ya
identificada mayorfa compuesta por hogares de mayores recursos, existirfa un abordaje menor hacia el
analisis de las dindmicas y composicién de los hogares de menores recursos que acceden al arriendo. Al
respecto y ocupando como base los datos de la encuesta CASEN del afio 2015, se identifica que existir{an
cinco tipos de arrendatarios los que se organizan en una clasificacién jerarquica descendiente: (1)
profesionales en el quinto quintil de ingresos, quienes pagan los arriendos mas altos y son los tnicos con
una tasa de esfuerzo 30%, (2) inmigrantes que pagan un arriendo superior al promedio general, (3)
personas pobres con hijos menores de edad en los dos primeros quintiles, que destinan una gran parte
de sus ingresos al arriendo y pagan los arriendos mas bajos, (4) adultos mayores que pagan un arriendo
elevado en relacién a sus ingresos, y (5) sectores medios, el grupo mds numeroso, compuesto pot
personas de los quintiles 3 y 4, o no profesionales del quinto quintil (Link et al., 2019). Sobre los grupos
mas vulnerables se destaca que contarfan con una distribucién espacial mas dispersa y con menos acceso
a las centralidades y mejores ubicaciones de la ciudad, y contarian con mayores niveles vulnerabilidad en
sus esquemas de arriendo producto de la falta de proteccién legal causada por la informalidad, ante lo
cual se enfatiza la necesidad de politicas publicas que mejoren la seguridad de la tenencia en arriendo. De
manera asociada, Suazo y Ruiz-Tagle (2021) analizaron cémo el alza de precios de arriendos ha generado
el desarrollo de estrategias adaptativas donde los grupos medios y de menores recursos se ven en la

necesidad de acudir a terceros de su red de apoyo o establecer esquemas de estratégicos de colaboracion
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para acceder a la vivienda en arriendo, particularmente en el caso del arriendo formal en el cual se vuelve
necesario acreditar ingresos tal de demostrar la capacidad de solvencia del arriendo, y donde en
proporcién a sus ingresos para los hogares mas vulnerables esta tasa de esfuerzo puede ser el doble de lo

que pagan los hogares menos vulnerables (Sabatini et al., 2014).

2.3. El Subsidio de Arriendo (DS.52)

2.3.1. Antecedentes del programa y primeros resultados

En linea con los antecedentes y tendencias antes desarrolladas es que el afio 2013 fue impulsado y el afio
2014 implementado el Subsidio de Arriendo (IDS.52), primer programa de esta naturaleza en la historia
del pafs, el que habria tenido entre sus principales fundamentos el aplicar en Chile modelos
internacionales alternativos para la disminucion del déficit habitacional, el allegamiento y la concentracién
de la poblacién vulnerable en ubicaciones con escasa calidad urbana y oportunidades. Este programa fue
producto de una colaboracion con Estados Unidos, habiendo una importante influencia del programa de
subsidio a la demanda del Housing Choice 1 oucher (HCV) de dicho pais, el que provee un aporte a las
familias que arriendan en el mercado privado (C. Diaz, 2015). De manera local, este programa se
encuentra alineado con politicas publicas destinadas a mejorar la integraciéon social, teniendo como
supuesto el que permitirfa a los hogares acceder a opciones habitacionales en sectores mas céntricos y
mejor localizados, diferenciandose del esquema impartido durante afios de programas de acceso a la
vivienda en propiedad que derivo en el patrén antes descrito, donde las opciones habitacionales dirigidas
a los grupos miés vulnerables se concentraron en la periferia (Link et al., 2021). Inicialmente dirigido a
poblacién joven y vulnerable de entre 18 y 30 afios, este programa tenfa como prioridad mejorar
situaciones de allegamiento; razén de la cual tuvo el slogan inicial de “Chao Suegra” y que posteriormente
fue cambiado por “Declara tu Independencia”; ambos casos estarfan haciendo referencia a la existencia
de un esfuerzo por dar un empuje inicial por sobre el considerarse el arriendo como una alternativa
habitacional perdurable en el tiempo, asociado a dar alternativas que permitan postergar la decisioén de la
compra de la primera vivienda al generar o mejorar la capacidad de ahorro de los hogares. Sobre este
aspecto y en relacién con la literatura antes comentada, es de especialmente relevancia la consideracion
port parte del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) respecto a que la adquisicién de una vivienda
en propiedad en un contexto de no contar con suficientes recursos podria generar inmovilidad en un
barrio de baja calidad urbana (C. Diaz, 2015). En su formulacién original este programa contemplaba un
aporte mensual para un arriendo cuyo valor no podia superar los $200.000 (aproximadamente 8,3 UF en

el afio 2014), y se distribufa de manera mensual en cuotas de 3 UF durante los primeros tres afios, monto
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que disminuifa a 2,5 UF para los dos siguientes y tltimos afios del beneficio, sumando un total de cinco

afios de duracion.

Una evaluacién temprana de los resultados del subsidio tras su primer afio de implementacién observaron
que, si bien demostré un importante potencial para ser un apoyo a los hogares y especificamente en el
caso de aquellos que se encontraban en condiciéon de hacinamiento, la que fue practicamente eliminada
en los hogares beneficiarios y se constituyé como un aporte a su capacidad financiera, las tasas de
activacion del beneficio (hogares que se lo adjudicaron e hicieron uso de él) fueron relativamente bajas
con un 44% a nivel nacional y 22% en la AMS, y con una activacién especialmente baja en las comunas
donde existen mas altos canon de arriendo dada la dificultad de encontrar opciones que estén dentro del
tramo subsidiable (Razmilic, 2015). En cuanto a lo propuesto por el subsidio respecto a permitir mejoras
en la localizacién, esta habria sido excesivamente dificil de lograr dada una muy escasa oferta de vivienda
dentro del tramo subsidiable (C. Diaz, 2015), y no se habrian observado mejoras sustanciales en
localizacién o acceso a mejores condiciones urbanas, lo que podria tener su origen en el alto canon de
arriendo en las comunas con mejor ubicacién o por preferencias por permanecer en las comunas de
origen, cercano a las redes de apoyo con las que cuenta el hogar (R. Lépez, 2020; Razmilic, 2015). Al
respecto, se identificé sobre este periodo que las centralidades buscadas por los hogares responderian a
las centralidades sobre la misma comuna y no a nivel de la AMS, lo que “resignifica la nocién de geografia
de oportunidades” (R. Lopez, 2020, p. 22). Particularmente para el caso de los hogares que previamente
ya se encontraban arrendando y que se desplazaron, la mayoria lo habria hecho en los mismos barrios y
en cercania a sus redes originales, aprovechando asi el subsidio para aumentar su capacidad de ahorro
para una eventual adquisicion de vivienda en propiedad, o en el caso de hogares en los que hubo
movilidad intracomunal esta incluso habria tendido a alejarse del centro de la AMS respecto a la comuna
de origen (C. Diaz, 2015), lo cual podtia reflejar una tendencia hacia ubicaciones menos favorables como
consecuencia de la escasa disponibilidad de oferta subsidiable. Este fendmeno, no obstante ser algo
condicionado por la realidad del mercado de arriendo en la AMS, serfa algo igualmente observado en
contextos diferentes, donde la asignacién de beneficios sea de tenencia o de arriendo de vivienda no
contarfa con suficiente evidencia para asociarse de manera directa a una mejora en los entornos de las

personas, particularmente aquellas en situaciones de vulnerabilidad (Clark et al., 2006; R. Lépez, 2020).

2.3.2. Revisiones posteriores

La experiencia y resultados del primer afio de implementacién del subsidio dieron lugar a un conjunto de
ajustes y reformulaciones de sus condiciones por parte del MINVU, organismo que hasta la actualidad
ha revisado de manera constante las condiciones del subsidio para ajustarlo a las condiciones

socioeconémicas y las particularidades territoriales, junto con focalizatlo hacia grupos especificos
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mediante Llmados Especiales. Entre estas se encuentra, en una primera reformulacion, la exclusion del
tope maximo de edad, el aumento del valor maximo de arriendo a $250.000 y la exclusion del requisito
para la poblacién migrante de tener que acreditar cinco afios de residencia en el pafs. De manera mas
estructural, la inclusién el afio 2016 del Registro Social de Hogares (RSH) del Ministerio de Desarrollo
Social (MDS) -actualmente Ministerio de Desarrollo Social y Familia (MDSF)- como criterio de
elegibilidad, el que reemplaz6 a la Ficha de Protecciéon Social (FPS) ocupada entre 2008 y 2015,
instrumento que habria perdido credibilidad y confianza. Esto implicé una importante transformacion
institucional al mejorar la focalizacién de programas sociales a través de criterios de modernidad y
transparencia (L. Diaz & Berner, 2019), siendo aspectos relevantes la publicacién del algoritmo mediante
el cual se determinan los niveles de vulnerabilidad y las variables consideradas, y la disposiciéon de los
resultados a través de la Cartola Hogar. Conceptualmente, esta transformacién implicé una transicion
desde un enfoque de Necesidades Bésicas Instafisfechas hacia uno que media la vulnerabilidad en funcién

<

no de los ingresos actuales sino la capacidad que tienen para generarlos “... en base a su nivel de
dependencia, educacion, ocupacion, género, etnia, localizacion geografica (comuna y zona de residencia)
y a la composicién del hogar...” (Banco Mundial & Ministerio de Desarrollo Social, 2018, p. 20),
sumando ademas el uso de datos administrativos y datos auto reportados, en colaboracién con las

municipalidades, para determinar los tramos de calificacién socioeconémica de los hogares.

Hacia el afio 2019 el subsidio contaba ya con sustanciales modificaciones: un tope en UF de canon de
arriendo mayor y diferenciado segin regién (entre 11 y 13 UF), aumento en el plazo para la activacion
desde su adjudicacién (desde 12 a 24 meses) y Llamados Especiales segtin nivel de vulnerabilidad de
acuerdo al RSH y caracteristicas del hogar, los que varfan en duracién del beneficio, monto maximo de
subsidio total y mensual, manteniéndose desde 2015 como constante unicamente el requisito de ahorro
minimo para postular al beneficio de 4 UF. Estas modificaciones estarfan respondiendo de manera directa
a las carencias que la experiencia previa habia indicado respecto a las capacidades del subsidio para
constituir una alternativa habitacional que promueve la movilidad residencial, al respecto de lo cual se
condujeron una serie de estudios entre los aflos 2019 y 2021 enfocados principalmente en analizar las
trayectorias de los hogares beneficiados y su Intencién de Movilidad Residencial (IMR) en Santiago (Link
etal, 2021; R. Lopez, 2020; Selman, 2021). Contrario a lo que se habria proyectado dadas las
modificaciones al programa, en los hallazgos de estos estudios se observoé la continuidad en los patrones
ya identificados en la evaluacion del primer afio del programa. En torno a la IMR, Lopez (2020) observa
que ante la aplicacién de una encuesta sobre preferencias de localizacion, la mitad (48,9%) de los hogares
beneficiados indica desear quedarse en el mismo barrio, un cuarto (26,8%) desea cambiarse de barrio y
permanecer en la misma comuna, y el resto desea o cambiarse de comuna o de regién (19,8% y 4,5%

respectivamente), lo que mantiene una estrecha similitud con los datos cotejados en la primera evaluacion
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del subsidio, donde de un total de 537 subsidios ejecutados en 2015, 371 de ellos (69%) se mantuvieron
en la misma comuna y 134 (25%) se cambiaron a otra comuna (C. Diaz, 2015). Cualitativamente las
respuestas otorgadas en este estudio indican que, en primera instancia, la IMR tendrfa un vinculo directo
con los niveles de satisfacciéon por la vivienda y el barrio, donde una mayor satisfaccion deviene en
menores intenciones de movilidad. Esto se explicarfa solo parcialmente en condiciones y caracteristicas
objetivas del entorno urbano, las que frecuentemente a pesar de no contar con altos indices de calidad
urbana -particularmente dreas verdes y seguridad- si estin acompafiadas de percepciones subjetivas
positivas sobre los entornos, lo cual implica cuestionar los alcances de racionalizar los barrios de acuerdo
con el calculo de indicadores (Castillo & Quijada, 2017); en su lugar, el estudio releva como factor
primordial el rol e influencia de las redes de apoyo y vinculos de amistad en los casos de alta satisfaccion
con los barrios y la centralidad del barrio respecto a la comuna por sobre la AMS, especialmente en
aquellas comunas que cuentan con sub-centralidades consolidadas. En segunda instancia se encuentra un
vinculo entre la IMR y la disponibilidad de servicios urbanos y sociales, particularmente acceso a vias de
transporte y escuelas; esta ultima variable es de especial importancia dada la composicion demografica de
los hogares beneficiarios, la que se compone en un 90% de familias que tiene hijos o hijas (R. Lopez,

2020).

En cuanto al grupo con menores niveles de satisfaccion barrial, este se concentrarfa en los tramos mads
vulnerables de los beneficiarios, los que a su vez habitan en entornos con mayores déficits y problematicas
sociales. En su mayorfa, estos refieren como preferencia el optar por cambiarse a otros barrios dentro de
la misma comuna, lo que enfatiza la prioridad puesta en las redes de apoyo, y tendria una correlacién
natural con el tiempo durante el cual han vivido en las comunas, por lo que tendrfa también una relaciéon
con la antigiedad de las viviendas, donde el sector sur de la ciudad AMS concentra la mayoria de los
conjuntos con mayor antigiedad, lo que se manifestatia a través de apego al barrio desarrollado (R. Lopez,
2020). Sobre este grupo tiene especial relevancia considerar que, respecto a las viviendas arrendadas
mediante el subsidio, en los hogares que indican insatisfaccién mas de dos tercios (69%) de ellos refiere
a que la incapacidad de haber podido elegir la vivienda se encontrarfa entre los principales factores (R.
Loépez, 2020). Esta variable es indicativa de una problematica sustancial en torno al beneficio: dada la
escasa cantidad de oferta elegible para el subsidio, al articularse con la carencia de recursos por parte de
las familias mas vulnerables, deviene en resultados insuficientes por parte del programa en proveer
alternativas satisfactorias para las familias mas vulnerables. Este factor se condice con lo observado en el
mercado de la adquisiciéon de vivienda en propiedad, donde se observa que el tener mayores recursos
promueve una mayor movilidad y la carencia de estos la obstaculiza (Prieto, 2015). Asi, aun considerando
la influencia de la valoracién e importancia del capital social sobre las apreciaciones de los hogates por

las viviendas y barrios, esta se verfa en todo momento condicionada por las posibilidades efectivas que
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estos tienen de concebir y proyectar alternativas habitacionales. De manera concreta esto toma forma en
las proporciones de la activacion del subsidio: en comunas que tienden a valores de arriendo mas elevados
la tasa de activacion de considerablemente menor al promedio, y alta en aquellas que cuentan con menotes
valores, relacion que se ha mantenido en ambos periodos estudiados (R. Lopez, 2020; Razmilic, 2015).
Asi, dentro de las dimensiones estudiadas, quedaria en evidencia la necesidad de estudios que “...analicen
la movilidad efectiva: cémo el comportamiento de la oferta de arriendo condiciona las expectativas
residenciales y posibilidades de desplazamiento efectivo de los hogares.” (R. Lopez, 2020, p. 51), para lo

cual en la AMS se vuelve especialmente relevante considerar la heterogeneidad de su mercado de arriendo.

2.3.3. Situacidén actual del subsidio

Una investigacién reciente (Link etal, 2022) sefiala que, segin lo cotejado en un levantamiento
sistematizado de la oferta de arriendos en la AMS entre los afios 2018 y 2020 en portales de internet, solo
un 12% de las unidades disponibles cumplirfa con las condiciones y valores requeridos por el subsidio,
las que ademas contarfan con una superficie promedio de 33,8 m?, lo que es considerablemente menor
que la superficie promedio de 81 m2 identificada en el total de la oferta de la AMS; sobre esas cifras es
de especial relevancia destacar que, salvo para hogares compuestos por el minimo de personas permitido,
las viviendas subsidiables dificilmente podrfan albergar a hogares extensos o en crecimiento, lo que reduce
todavia mas el alcance del programa. De manera paralela, dado que el criterio de seleccién esta
determinado por el nivel de vulnerabilidad de los hogares segin el calculo realizado por el RSH, el que
esta principalmente determinado por la suma de los ingresos totales del hogar considerando tanto a los
que tengan una fuente de ingreso como aquellos que no (menores de edad, personas con alguna condiciéon
o enfermedad que no les permita trabajar, etc.) son justamente los hogares mas compatibles con la oferta
presente en el mercado los que obtienen un menor indicador de vulnerabilidad, reduciendo sus
posibilidades de poder adjudicarse el beneficio. Es a causa de este desajuste entre lo que el programa ha
dispuesto como tramos y condiciones subsidiables y el mercado de arriendo real, la brecha entre la oferta
subsidiable y la demanda, que se ha sostenido que el subsidio solo estarfa siguiendo a la légica de la
demanda sin considerar la oferta (Link et al., 2022), y estaria limitando de especial manera las posibilidades

del programa en asistir a los hogatres que mas lo necesitan de acuerdo a sus necesidades y expectativas.

De acuerdo a los antecedentes sefialados por las investigaciones revisadas, las multiples iteraciones del
programa y su focalizacién a través de adaptarse a condiciones demograficas ha sido adecuado con la
manera en que se distribuyen en el plano socioeconémico las mayores brechas entre los hogares y el
mercado de arriendo, sin embargo (y con excepcion del Llamado Especial Comunas Alto Riesgo 2023)

incorporar la variable geografica a una escala mas acotada que la regioén es un elemento que no ha sido
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abordado. Sobre este objetivo, se destaca que es coherente con lo planteado por el programa, tal como
consigna su Articulo 5°,““(...) El subsidio consistira en un monto unico y total de hasta 170 UF, su monto
mensual a pagar (...) se ird descontando de acuerdo a la escala que para estos efectos se establecerd por
resolucién del Ministro de Vivienda y Urbanismo, segun la localizacién geografica de la comuna de la
vivienda arrendada.”. Para el caso de la AMS, dada la heterogeneidad del mercado de arriendo presente
en sus comunas, esta definicién ha operado dnicamente a nivel regional, lo que amerita ser evaluado.
Adicionalmente, se releva que profundizar en esta dimensién se encuentra alineado también con la
formulaciéon del subsidio, la que propone en relacién al monto y umbrales elegibles la realizacién de ...
estudios de mercado de oferta y demanda que permitan definir areas de mayor o menor valor, realizados
por el MINVU.”, (Reglamento del Programa de Subsidio de Arriendo de Vivienda D.S. N° 52, 2016).
Asi, y dada la relacion entre la heterogénea distribucién de hogares y mercados de arriendo entre las
distintas comunas de la AMS, es posible considerar pertinente que una focalizacién adecuada del subsidio
deberia de ser sensible a la manera en que se distribuye espacialmente la articulacién entre los hogares y
sus potenciales condiciones de arriendo en caso de acceder al beneficio, las que se explican a través de

analizar la oferta.

2.4. Revision internacional

Dentro del contexto de evaluar alternativas que pudieran responder a los obstdculos evidenciados en la
experiencia de la AMS con el DS.52 es pertinente evaluar qué sistemas homélogos han establecido otros
paises en relaciéon a programas de beneficios sociales que faciliten el acceso a la vivienda en arriendo en
el mercado privado, para lo cual se consideran tres casos: el Housing Choice V'oncher (HCV) en Estados
Unidos que fue ocupado como referente para el DS.52, el Local Housing Allowance (LHA) en el Reino

Unido y las Zonas Tensionadas en Espafia.

En cuanto al sistema HCV de Estados Unidos, este tiene como modalidad el proveer para los hogares el
diferencial entre el valor de arriendo y el 30% de sus ingresos. Este programa, el que tiene una larga
historia (iniciado en 1937) consiste en uno de los sistemas mds exitosos y de alta demanda en dicho pais
(Cunningham et al., 2010; R. Lépez, 2020; Ross & Pelletiere, 2014), y se estructura a partir de la definicion
de montos maximos de arriendo acuerdo a los Fazr Market Rents (FMR) definidos por el Derpartment of
Housing and Urban Development (HUD), los que estan diferenciados segun la cantidad de dormitorios de las
viviendas. De manera concreta, el programa es administrado por las Public Housing Agencies, las que
gestionan la asignacion de los vouchers, verifican la elegibilidad de las familias de acuerdo con sus
condiciones, evaltian las caracteristicas de la vivienda por ser arrendada mediante el programa, y realizan

el pago directamente al propietario. Este modelo presenta limitantes en torno a su aplicabilidad en el
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contexto chileno dado su alto costo fiscal asociado, una menor regulacién del mercado del arriendo y
monitoreo de los precios de este, asi como el problema de la informalidad que caracteriza la realidad
latinoamericana, especialmente en los grupos socioeconémicos mas vulnerables quienes presentan
importantes dificultades respecto a poder participar del mercado de arriendo, dada su incapacidad de
acreditar un ingreso formal desde el cual se pudiera determinar el monto a ser beneficiado (Blanco, Cibils,
etal, 2014; Blanco, Fretes, etal, 2014). En cuanto a la diferenciacién territorial, el sistema
estadounidense clasifica areas a través de un sistema que responde tanto a las caracteristicas
administrativas como econémicas de los distintos condados, definiendo valores del subsidio para cada
condado o, en los centros urbanos, estableciendo Metropolitan Statistical Areas (MSA); su vez, cuando estas
son significativamente grandes en extension, son fragmentadas a través de divisiones metropolitanas

llamadas Metropolitan Division (MD).

Mas recientemente, el HUD reconocié que usar areas metropolitanas grandes o condados completos a
veces ocultaba variaciones significativas en los valores de arriendo dentro de esas areas. En zonas de alto
costo, un solo FMR podria ser demasiado bajo para barrios deseables (limitando la elecciéon de los
beneficiarios de vouchers) y demasiado alto para barrios de menor costo (potencialmente generando
inflacién en los precios de arriendo). Como una solucién a esto es que se empezaron a implementar las
Small Area FMR (SAFMR), las que ocupan el sistema Zowe Improvement Plan (ZIP), el que es

significativamente mas acotado espacialmente, para determinar valores de FMR especificos.
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Figura 1. Mapa de Small Area Fair Market Rents (SAFMRs)

Fuente: Elaboracién Propia a partir de informacién de Derpartment of Housing and Urban Development (HUD) (2025)

El HCV forma parte de un entramado mayor que se complementa con la vivienda publica de propiedad
estatal destinada al arriendo y subsidios para privados que participan en la construccién de viviendas
econdémicas destinadas al arriendo, todos elementos que son similares con proyectos habitacionales en
curso o recientemente implementados en Chile, por lo cual a modo de referente puede ser de gran utilidad
(Ross & Pelletiere, 2014), compartiendo incluso multiples obstaculos en relacion a la manera en que la
literatura ha identificado barreras entre la oferta y la demanda, lo que ha devenido en resultados de
localizacién que no han logrado revertir tendencias de segregacién (R. Lopez, 2020). En cuanto a la
heterogeneidad espacial, se destaca que en la AMS las comunas podrian ser equivalentes a las divisiones
metropolitanas de las MSA ocupadas en el HCV y, en sectores que tuvieran un mercado de arriendo con
una variacién significativa respecto al promedio de la comuna que la contienen seria posible generar
subdivisiones homdlogas a las SAFMRs, lo que dentro del sistema de programas sociales en Chile podria
materializarse a través de entidades como las Unidades Vecinales (UV) o agrupaciones espaciales de una

escala similar, las que se mantienen constrefiidas dentro de los limites de comunas.
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De manera similar al sistema estadounidense, el programa Iocal Housing Allowance 1LHA) del Reino Unido
consiste en una iniciativa que define montos de subsidio fijos, diferenciados segun la zona en la cual el
hogar reside. Este sistema es supervisado y administrado por el Department for Work and Pensions en
conjunto con la institucién publica Valuation Office Agency y la Office for National Statistics, las que realizan
un monitoreo de las condiciones y valores del mercado de arriendo privado, definiendo areas con montos
subsidiables diferenciados llamadas Broad Rental Market Area. Respecto a estas es relevante destacar que
consideran no solo el mercado de arriendo al que se enfrentan sino que incorpora la consideraciéon por
los servicios publicos presentes en estas, considerando salud, educacioén, recreacion, comercio, distancias
de viaje tanto en transporte publico como privado y oferta de arriendo presente, considerando un objetivo
el conformar dreas dentro de las cual se podria razonablemente esperar que un arrendatario de resida
(Department for Work and Pensions, 2008). En cuanto a los montos del subsidio, estos son variables de
acuerdo a la cantidad de dormitorios elegible de acuerdo con las caracteristicas y evaluaciones
socioeconémica del hogar postulante, las que son realizadas por los gobiernos locales (Local Councils).
Adicionalmente, estos son los encargados de administrar y gestionar el beneficio, haciendo el pago directo
al hogar beneficiado, quien paga directamente al propietario el arriendo y de esta manera financia el
copago v, en caso de que el monto del subsidio sea mayor al valor del arriendo, puede disponer libremente

de ese diferencial.
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Figura 2. LHA para los BRMA de Central Greater Manchester y Southern Greater Manchester

Fuente: Valuation Office Agency (s. f.)

Si bien este programa es posible de considerarse como una importante referencia para una posible
reformulaciéon del DS.52; también presenta una serie de obstaculos y desafios. Dentro de su contexto
especifico se ha observado que la disminucion de los recursos destinados a él ha generado graves impactos
sobre la poblacién mas vulnerable, aumentando indices de hacinamiento como consecuencia de la
reduccién de los apoyos entregados (Clair, 2022), o las consecuencias que tuvo el congelamiento del
monto entregado por el LHA, como ocurri6 en distintos momentos entre los afios 2016 y 2024, lo que
provocd un importante efecto sobre los hogares beneficiados debido a que los montos del programa se
mantuvieron fijos mientras que los valores de arriendo tendieron al alza. En el contexto chileno, con una
mayor inestabilidad laboral y mayor vulnerabilidad socioeconémica por parte de los hogares, la

incorporacién de un beneficio a esta escala conllevarfa graves consecuencias en caso de tener que

congelarse o reducirse.

Un tercer y tltimo caso revisado son las Zonas Tensionadas de Catalufia. En respuesta a un fuerte proceso

de aumento de los precios del arriendo y la compra de vivienda, asociado a fenémenos de financiarizacién
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del suelo y la vivienda (Cogq-Huelva, 2013), el gobierno espafiol establecio, a través de la Ley 12/2023 por
el Derecho a la Vivienda, la figura de “zonas de mercado residencial tensionado” como herramienta de
intervencion territorial diferenciada. Estas zonas son aquellas en las cuales los precios de arriendo o
compra de vivienda presentan una evolucion desproporcionada respecto de los ingresos de la poblacién
residente, donde el gasto de los hogares en vivienda supera el 30% de sus ingresos medios, o bien donde
los precios han aumentado en més de tres puntos porcentuales por encima del IPC en un periodo
determinado (Gobierno de Espafia, 2023). La declaracién de una zona tensionada se realiza por propuesta
de las comunidades auténomas o municipios, los cuales deben acreditar el cumplimiento de los critetios
antes mencionados, y tiene una vigencia inicial de tres afios, prorrogable. Esta declaracion permite la
aplicacion de medidas especiales como la regulacion de los precios de los arriendos, en particular sobre
grandes tenedores (definidos como propietarios de mas de 10 viviendas) y el establecimiento de valores
maximos de arriendo para nuevos contratos (Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, s. f.-b). A la fecha
actual, 140 municipios de Catalufia y uno de Paifs Vasco han sido decretados como zonas tensionadas

(Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, s. f.-a).

Siendo este programa uno relativamente reciente, existe una limitada cantidad de evidencia empirica sobre
sus efectos hacia el mercado del arriendo. Martinez-Mazza (2024), analizando el programa en relaciéon
con su efecto sobre la asequibilidad del arriendo y la accesibilidad de este, y revisando comparativamente
el caso espafiol con otras similares realizadas en ciudades de Europa y Estados Unidos, advierte que si
bien han existido casos de externalidades negativas producto del control de los valores de arriendo,
manifestadas en la reduccién de la oferta de viviendas en arriendo y el aumento de los canones en areas
cercanas a las que fueron reguladas, en general estas medidas han mejorado el acceso a la vivienda de los
hogares, y en especial manera en el caso de los hogares de menos recursos, aunque con una baja certeza
sobre la proyeccién de esto en el tiempo. De manera especifica respecto al caso de Catalufia, Jofre-
Monseny e al. (2023), al comparar municipios que fueron regulados con aquellos que no, identificaron
que en los primeros hubo una disminucién de entre un 4% y un 5% en los precios de arriendo y sin una
disminucién en la cantidad de contratos firmados, calificando la politica como exitosa en relacion a

mejorar las condiciones de los hogares.

En términos de administracion territorial, Espafia estructura su implementacién reconociendo la
diversidad de contextos habitacionales entre comunidades auténomas, provincias y municipios,
permitiendo una aplicacién diferenciada en funcién de las dinamicas locales del mercado inmobiliario. Es
relevante sefialar que el instrumento se vincula directamente a la produccion de informacion sistematizada
sobre precios y dinamicas de arriendo a través de la colaboracién entre el Instituto Nacional de
Estadistica, registros de contratos de arrendamiento y plataformas de datos privadas (Idealista, Fotocasa,

entre otras) (Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, 2022).
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Casi el 20% de los
codigos postales de
Espana, que engloban
el 61% de los hogares,
cumplen el requisito
de zonas tensionadas

Hogares con una tasa de
esfuerzo superior al 30%
o una subida del alquiler
3 puntos porcentuales
por encima del IPC

Figura 3. Zonas Tensionadas de Espafa

Fuente: Atlas Real State (2023)

Este sistema presenta un interés especial para el caso chileno debido a la posibilidad de combinar
mecanismos de focalizacién espacial a una escala media con instrumentos de regulacién del mercado de
arriendo privado, lo que ha planteado de manera asociada la pregunta la manera en que son definidas
espacial y administrativamente las areas reguladas, y el efecto que dicha agregacién de datos tiene sobre
los indicadores que dan lugar a la declaratoria de zona tensionada (Alevarez & Lasarte, 2024). No obstante
sus beneficios, este sistema también muestra limitaciones relevantes: su efectividad depende en gran
medida de la capacidad administrativa de los municipios y comunidades auténomas para monitorear el
mercado, declarar las zonas y aplicar las restricciones correspondientes, asi como de la disponibilidad de
una oferta suficiente de vivienda. En este sentido, en un eventual proceso de adaptacion en Chile, seria
crucial considerar la fragmentacién institucional existente en la gobernanza urbana, asi como las brechas
en la produccién de informacion estadistica del mercado de arriendo a escalas territoriales pequefias, que
dificultarfan una aplicacién eficiente de un sistema basado en zonas tensionadas sin un fortalecimiento
previo de las capacidades de la institucionalidad a cargo de la entrega del beneficio. Ademas, se debe
considerar el riesgo de efectos adversos como la reduccion de la oferta formal de arriendo, ya observados

en algunos mercados locales tras la aplicacion de regulaciones de precios.

Al analizar los tres casos internacionales revisados se pueden destacar varios elementos relevantes para la
discusién sobre alternativas que pudieran responder a los desafios evidenciados en la experiencia chilena

con el DS.52. En primer lugar, el LHA constituye el sistema mas riguroso en cuanto a la definicién
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territorial, ya que no solo considera los valores del mercado de arriendo, sino que también integra las
condiciones socioeconémicas de los hogares y variables relativas al acceso a servicios publicos, movilidad
y funcionalidad utbana. Esta definicién de zonas trasciende los limites administrativos formales,
basindose en la articulacion de multiples dindmicas urbanas, sociales y econdmicas, y ofrece una
aproximacion particularmente robusta y sensible a la dinamica real del territorio. No obstante, si bien el
LHA representa un referente de alta calidad, su enfoque integral excede el marco especifico de esta
investigacion, la que solo considera la brecha entre los valores de arriendo y las condiciones de los hogares
beneficiados por el DS.52, por lo que su consideracién se mantiene principalmente en términos de ser
un referente en la manera en que se definen las zonas, sin la necesidad de un vinculo explicito a unidades

administrativas existentes.

En segundo lugar, las Zonas Tensionadas de Espafia se consideran un aporte relevante como ejemplo de
un modelo que utiliza informacién sistematizada y monitoreo constante del mercado para intervenir en
territorios especificos afectados por dinamicas de presion sobre el mercado de arriendo residencial. Su
interés radica particularmente en el enfoque de focalizacién espacial y la generacién de 4reas diferenciadas
a partir de la evidencia empirica de los precios de arriendo, elementos que en el contexto chileno podrian
inspirar mejoras en la definicién y seguimiento de zonas para politicas habitacionales. Sin embargo, la
aplicacién directa de este modelo se ve limitada por las restricciones legales existentes en Chile, que
actualmente no permiten mecanismos de control de precios de arriendo. De todas formas, el caso espafiol
resulta valioso por la discusiéon que abre sobre como redefinir las areas a intervenir a partir de criterios
econoémicos y sociales actualizados, junto con las preguntas que en este caso se levantan respecto al efecto

de la unidad espacial elegida para agregar informacion.

Finalmente, el HCV de Estados Unidos emerge como el referente mas pertinente para propdsitos de esta
propuesta. Esto se debe a que su metodologia combina de manera efectiva la utilizacién de unidades
administrativas existentes como base de organizacion territorial, con la capacidad de subdividir areas de
gran extension y complejidad urbana en zonas mds acotadas, a través de mecanismos como las SAFMR.
Esta flexibilidad resulta especialmente adecuada para el contexto chileno, donde existe una gran
diversidad regional y urbana, permitiendo adaptar la escala de intervencién segun las caracteristicas de
cada territorio. En particular, para la AMS, la posibilidad de aplicar una légica similar a las SAFMR -
utilizando divisiones internas como unidades vecinales- representa una alternativa viable y coherente con
la estructura administrativa vigente. Ademas, la experiencia acumulada del HCV en relacién a los
problemas de segregacion urbana y los desafios de implementacion resulta directamente aplicable a la

reflexion sobre las falencias observadas en el DS.52.
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2.5. Modelos de Regionalizacion

Con el fin de definir una forma de generar unidades espaciales y una manera de agruparlas para conformar
areas en la AMS que permitan focalizar espacialmente el IDS.52 que sea coherente tanto con las
condiciones socioeconémicas de los hogares que habitan en ellas como con los mercados de arriendo
que estas contienen, se considera imperativa una consideraciéon por la distribucion espacial de estas
vatiables. Tradicionalmente, el espacio ha sido concebido como un simple "contenedor de distribucién
de datos" (Truffello et al., 2022, p. 141) lo que limita la comprension de fenémenos espaciales complejos.
Sin embargo, en estudios de mercado residencial, resulta imprescindible reconocer que el espacio también
incorpora estructuras y relaciones internas que afectan los resultados analiticos, las que se encuentran
estrechamente vinculados a fenémenos de autocorrelacién espacial: esto es, la tendencia de las
observaciones geograficamente proximas a ser mas similares entre si que aquellas mas distantes. Este
principio viola el supuesto fundamental de independencia de las observaciones en muchos modelos
estadisticos tradicionales (Legendre, 1993), e ignorar esta propiedad espacial puede conducir a errores en
la estimacion y a inferencias invalidas, por lo que se debe considerar explicitamente la estructura espacial
de la informacién y la varianza contenida en ella, aspectos fundamentales para capturar patrones y

dinamicas tetritoriales (Brus & De Gruijter, 1997; Griffith, 2005).

Un enfoque practico para construir areas homogéneas que respeten la autocorrelacion espacial es el uso
de algoritmos de regionalizacién como Max-p (Duque et al., 2011), los que permiten crear particiones del
espacio (regiones) basadas en criterios de homogeneidad interna y diferencia externa; es decir, que la
conformacién de regiones logre contener la menor variacion entre las observaciones contenidas en cada
una y la mayor variacién posible respecto a las observaciones de las regiones adyacentes. La
implementacién de este tipo de técnicas se apoya en matrices de pesos espaciales basadas en criterios de
contigiiidad geogrifica y condiciones como un piso de poblacién minima para asegurar la
representatividad y estabilidad de las unidades generadas. Respecto a la unidad espacial mis adecuada
para modelar el mercado residencial, es esencial que esta refleje con la mayor especificidad posible las
variables funcionales del entorno urbano, como las dindmicas de oferta del mercado del arriendo y la
demanda tanto del mercado privado regular como la que se encuentra relacionada al DS.52, junto con las
caractetisticas socioeconémicas los hogares. La seleccion de la unidad espacial no deberia ser arbitratia,
sino responder a una légica de representatividad funcional mas que a limites administrativos
preexistentes; tal como sefiala Griffith (2005), la aproximacion funcional facilita aplicaciones empiricas
mas solidas y pertinentes, ya que busca minimizar la varianza intraclase y maximizar la varianza entre

clases, asegurando una segmentacion espacial mas significativa.

Esta nocién implica el abandono del uso de divisiones politico administrativas como lo son las comunas,

las que estan conformadas por limites que son el resultado de procesos histéricos o politicos que no

27



necesatiamente corresponden con los patrones reales de interaccién socioeconémica, y donde su uso
puede introducir distorsiones artificiales en el analisis, ignorando que el mercado de arriendo residencial
se estructuran en funcién de la oferta, la demanda, la calidad de los servicios y otras variables de mercado
mas que por la administracién politica del territorio. En su lugar, se propone la regionalizacion mediante
el uso de unidades espaciales de menor escala, lo que a su vez presenta desafios respecto a una eventual
implementacién como politica publica dada la dificultad politica y administrativa de definir zonas que
pudieran atravesar comunas y, en ese proceso, involucrar a esquemas de gobernanza distintos y en

muchos casos desiguales (Orellana, 2009).

En el contexto de la politica publica y especificamente en las condiciones del DS.52 y su variacién
unicamente a nivel regional existe la suposicion implicita de una distribuciéon uniforme de las necesidades
habitacionales y de la posibilidad de determinar promedios generalizados de montos y umbrales capaces
de evaluar condiciones de postulacion y activacién del programa que logren atender a escalas espaciales
tan extensas y diversas como la AMS. Sin embargo, esta homologacién corre el riesgo de ocultar
importantes heterogeneidades espaciales, especialmente en dreas donde las necesidades habitacionales
varfan significativamente de una zona a otra, y donde el calculo de promedios generalizados puede
terminar en no logar atender a las necesidades y contexto ni del grupo mas precarizado ni las menos

vulnerable.

3. Preguntas y objetivos de investigacion

Pregunta General

¢De qué manera podria focalizarse el programa Subsidio del Arriendo (DS.52) de forma que logre
responder adecuadamente al diferencial entre las condiciones socioeconémicas de los hogares y la oferta

de arriendo presente en la AMS?
Hipotesis

La definicién de criterios y umbrales subsidiables de manera homogénea para la totalidad de la AMS es
un mecanismo que no logra responder de manera adecuada a su contexto diverso y heterogéneo. Para
optimizar la distribucién de los recursos, aumentar las tasas de activaciéon del DS.52 y mejorar la
asequibilidad de la tenencia en arriendo, es necesario focalizar espacialmente el programa, permitiendo
definir criterios diferenciados segin la distribuciéon geografica de las caracteristicas socioeconémicas de
los hogares y la oferta de arriendo a la que estos se enfrentan, poniendo a disposicién una asignacion de
recursos sensible ante la brecha entre estas dos variables. Especificamente dada la preferencia observada

por quienes postulan al subsidio de permanecer en cercania de sus viviendas anteriores, dentro de la
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misma comuna (Link et al., 2021; R. Lopez, 2020), la focalizacion espacializada del subsidio permitirfa
conformarse como un mecanismo que prevenga el desplazamiento de hogares que residen en zonas
donde la oferta de arriendo es restrictiva respecto a la posibilidad de arrendar o dejar una situacién de
allegamiento, promover el acceso al arriendo formal al aumentar y diversificar las opciones de arriendo

elegibles, reducir la tasa de esfuerzo y mejorar los niveles de satisfaccién con las viviendas arrendadas.

4. Objetivos de Investigacion

Objetivo General

Disefiar un modelo que, a través de algoritmos de regionalizacién, determine zonas con umbrales y
criterios subsidiables diferenciados que sean coherentes con la brecha entre las condiciones

socioeconémicas de los hogares y mercados de arriendo a los que se enfrentan.
Objetivos Especificos

1. Analizar las caracteristicas socioeconémicas de los hogares postulantes al DS.52 de la AMS y su
relacion respecto al arriendo como modo de tenencia.

2. Describir la composicién y distribucién geografica de la oferta de arriendo subsidiable por el
DS.52 en la AMS para comprender su alcance y caracteristicas.

3. Caracterizar el diferencial entre las condiciones socioeconémicas de los hogares beneficiarios del
Subsidio de Arriendo (DS.52) y los mercados de arriendo en los que se insertan.

4. Evaluar los resultados de una redefinicién de los criterios y umbrales subsidiables a partir de la
incorporacién del desajuste entre demanda y oferta subsidiable y la aplicacion de algoritmos de

regionalizacién

5. Marco Metodolégico

5.1. Area de Estudio

El area analizada es la definida por las 34 comunas que componen la AMS (Orellana, 2009), la que
morfolégicamente se redefine a partir considerar Gnicamente el conjunto de manzanas que mantienen
contigliidad espacial, excluyendo aquellas que se encuentran aisladas, ya que estas no pueden ser
integradas en modelos de regionalizacién. En el caso de los analisis basados en informaciéon de UV,
solamente se incluyen aquellas unidades que sean parte del AMS y que contengan en su interior al menos

una manzana con continuidad espacial.
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Figura 4. Unidades Vecinales de la AMS que conforman el area de estudio

Fuente: Elaboracion propia a partir de informaciéon del RSH

5.2. Fuentes de datos

Las fuentes de informacién escogidas consisten en bases de datos georreferenciadas obtenidas de fuentes
secundarias, las que fueron seleccionadas a partir de su relevancia y pertinencia para cada una de las

dimensiones a estudiar: nivel socioeconémico y vulnerabilidad, mercado de arriendo residencial, y oferta

subsidiada-oferta potencialmente subsidiable.
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5.2.1. Nivel socioeconémico y vulnerabilidad

1.

Como base para la informacién de caracteristicas socioeconémicas georteferenciadas se ocupa
el RSH, la que es obtenida desde el MDSF a través de Ley de Transparencia e incluye informacion
desde el afio 2016 al 2024, con fecha de corte en julio de cada afio. Esta fuente se considera por
sobre alternativas como la encuesta CASEN por estar estrechamente vinculada al objeto de
estudio, al ser este sistema la base para la elegibilidad del DS.52. A nivel de unidad espacial la
informacién se obtiene a escala de UV y de manera agregada como sumatoria cuando se
contabilizan cantidades de hogares (por tipo de tenencia y tramo del RSH) y como promedios
para indicadores de ingreso familiar. Para esta agregacion la base de datos incorpora un minimo
de confidencialidad segun el cual en ningin registro que contenga menos de diez hogares se
informa la cantidad (se indica “1 a 9 hogares”); para poder conformar una base homogénea y
comparable se opta por restar de la muestra las UV que no cumplan con este minimo en la
totalidad de los tramos. El RSH considera variables socioeconémicas de manera desagregada
para cada uno de sus siete tramos:

a. Tramo 1 (0% al 40% de menor vulnerabilidad)

b. Tramo 2 (41% al 50% de menor vulnerabilidad)

c. Tramo 3 (51% al 60% de menor vulnerabilidad)

d. Tramo 4 (61% al 70% de menor vulnerabilidad)

e. Tramo 5 (71% al 80% de menor vulnerabilidad)

f.  Tramo 6 (81% al 90% de menor vulnerabilidad)

g. Tramo 7 (91% a 100% de menor vulnerabilidad)
Para propésitos de esta investigacién se hard referencia a cada tramo segun su porcentaje de
vulnerabilidad; Tramo 40, Tramo 50, Tramo 60, Tramo 70, Tramo 80, Tramo 90 y Tramo 100.
En cuanto a los ingresos familiares, estos estan informados en pesos, por lo que son convertidos
en Unidades de Fomento (UF) a través de considerar el valor de la UF del mes de julio del
respectivo afio.
El Indice Socio Material Territorial (ISMT) en Chile se calcula a partir de variables del Censo
2017, incluyendo escolaridad del jefe de hogar, calidad de la vivienda, hacinamiento y
allegamiento. Utiliza datos procesado a través del cilculo de puntajes ponderados para cada
variable, normalizados entre 0 y 1. La calidad de la vivienda se evalta por condiciones de paredes,
techo y piso; el hacinamiento se mide como la relacion entre residentes y dormitorios; y el
allegamiento, por el nimero de hogares por vivienda. Los resultados se clasifican en quintiles y
niveles socioeconémicos, sin correlacionar directamente con ingresos debido a problemas de
representatividad (OCUC, 2022). En términos de unidad espacial, el indicador esta calculado a

nivel de zona censal.
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3. Para la regionalizacion se ocupa la variable de afios de escolaridad promedio, a la cual se tiene
acceso desde el Instituto Nacional de Estadisticas (INE). Esta es elegida dada su capacidad para
representar la vulnerabilidad socioeconémica de manera desagregada con la mayor especificidad

posible, siendo una variable que se obtiene a nivel de manzana.

5.2.2. Mercado de arriendo residencial

Se ocupa como base datos facilitados por Toctoc, los que contienen la totalidad de la oferta de arriendo
publicada en el sitio desde el afio 2020 hasta el afio 2024. Esta consiste en una base de datos que contiene,
para cada publicacién realizada, los valores de arriendo en UF, tipologfa, supetficie y georreferenciacion.
Tiene una cobertura que se extiende en practicamente la totalidad de la AMS, salvo por algunas areas
(industriales, comerciales, etc.) donde no existe oferta residencial. La base de Toctoc estd estructurada
como un registro de la oferta publicada a cada fin de mes en la plataforma, por lo que de manera directa
contabiliza la oferta (publicaciones de arriendo) en lugar de viviendas individuales. Para las instancias
donde la informacién es agregada a nivel anual, y donde existiera una publicacién de arriendo que pudiera

tener multiples publicaciones con valores diferentes, se considera el promedio anual de estos.

Sobre la oferta de Toctoc se destaca que es informacién autoreportada por los oferentes vy, si bien es
entregada con filtros que restan de la muestra casos atipicos (por errores de precio en el digitado,
superficie declarada, tipologfas, etc.), se integra un filtro adicional a través de emplear el algoritmo Isolation
Forest, el que cual detecta anomalias al construir mdltiples drboles de decisién que aislan los datos
mediante particiones aleatorias; los puntos que se afslan con menos divisiones son considerados atipicos,
ya que difieren significativamente del resto. Este enfoque permite identificar y eliminar registros que
dados sus precios puedan ser considerados andémalos de manera eficiente, mejorando la calidad de la

muestra para analisis posteriores.

Se destaca como principal limitante que la base de datos de Toctoc ocupada para calcular los valores de
arriendo, si bien es una muestra exhaustiva, corresponde a un segmento del mercado el cual tiene
importantes diferencias de precio y distribucién espacial respecto al mercado al que suelen acceder las
personas que han postulado al subsidio, muchas de las cuales acceden a alternativas a través de sus redes
de contacto e informacién compartida de manera informal (Link et al., 2019). Esto implica que las
comparativas entre ambos contienen un sesgo que es relevante tener en consideracién al evaluar los

resultados de esta propuesta.
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5.2.3. Postulaciones y Contratos DS.52

Para esta dimensién se cuenta con una base de datos obtenida del MINVU a través de Ley de
Transparencia, y consiste en el listado de postulaciones seleccionadas y no seleccionadas, junto con las
caracteristicas del hogatr postulante (Tramo del RSH, ingreso familiar, tamafio del nicleo familiar). Para
las activaciones del subsidio, esta base incluye adicionalmente la informacién de la comuna de la vivienda
arrendada junto con el ROL de esta, lo que permite obtener desde el catastro del Servicio de Impuestos
Internos su georreferenciacion, supetficie y tipo de vivienda. Para propédsitos de esta investigacion se
resta de la muestra todos los hogares para los cudles no esta registrado el ingreso familiar, siendo esta una

variable clave para calcular su tasa de esfuerzo respecto al contrato activado.

5.3. Interpolacion

Dado que las fuentes de datos se encuentran en distintas unidades espaciales, se decidié aplicar un proceso
de interpolacién que permita homologar las escalas. Para esto, se eligié ocupar la escala de manzana, la
unidad espacial minima disponible entre las fuentes de informacién. Esto no solo la convierte en la mejor
alternativa para identificar zonas mediante regionalizacién, sino que ademds, al ser una unidad de menor
extension, ofrece mayores posibilidades de capturar diferencias significativas respecto de las areas que la

rodean, en comparacién con unidades espaciales mas extensas.

Para esto, se ocupa el paquete INLA (Integrated Nested Laplace Approximation) de R, el cual ha
demostrado ser efectivo para la estimacién en modelos de tipo bayesiano (Rue et al., 2009; Gémez-Rubio
& Palmi-Perales, 2019). A diferencia de métodos tradicionales como la interpolacién Kriging, que asume
una dependencia espacial lineal que se enfrenta a limitaciones en casos de alta correlacién espacial o
discontinuidades en la muestra (Cressie, 1993; Goovaerts, 1997), INLA permite modelar la variabilidad

espacial de manera no lineal, adaptindose mejor a estructuras complejas y auto correlacionadas.

5.4. Algoritmos de regionalizacion

Para la conformacién de zonas o areas en se aplica el modelo de regionalizacion Max-p (Duque et al.,
2011). Este algoritmo segmenta el area de estudio a través de agrupar unidades espaciales en conjuntos
homogéneos (minima varianza entre ellas y maxima varianza respecto a las que le rodean), basindose en
los patrones y tendencias identificados en las fases previas. Se enfatiza que la eleccién de este método
estd vinculado a su capacidad de generar unidades espaciales con una conexién espacial logica y
compacidad geografica, lo que permite la designacién de zonas coherentes que potencialmente podrian

constituirse como prioritatias o ser candidatas de recibir vatiaciones en los montos y/o criterios de
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elegibilidad para el subsidio DS.52, siendo asi factibles de ser implementadas como aristas adicionales en

el sistema de asignacién del beneficio. El procesamiento del modelo es realizado a través del paquete

rgeoda (Anselin et al., 2022).

6. El Registro Social de Hogares y el DS.52

En el contexto de ocupar el RSH como base para analizar el universo de hogares que son sujetos del
DS.52 es necesario considerar, en primera instancia, la manera y proporcion en la cual este modo de
tenencia se encuentra distribuido en el registro, qué evolucién ha tenido en afios recientes, e identificar
la relacién que ha existido respecto al programa DS.52. Para esto, se considera la evolucién histérica del

sistema, desde sus primeros afios hasta el afio 2024.

De manera general y agregada para la totalidad de la AMS se observa que entre los afios 2016 y 2020 la
cantidad total de hogares inscritos en el RSH experimenté un aumento anual relativamente constante. Al
considerar el porcentaje que cada modalidad de tenencia representa respecto al total de la muestra, se
destaca que el arriendo fue la inica modalidad que, aunque de manera leve, incrementé su participacién
en el total, desplazando el lugar que ocupaba la categoria de los propietarios mientras que los hogares
“otros” se mantuvieron constantes. Posteriormente esta tendencia sufre un cambio significativo en el afio
2021, donde la cantidad total de hogares tuvo un aumento sin precedentes, incrementando en
aproximadamente 800.000 hogares inscritos, en su mayorfa hogares arrendatarios, llegando estos a
representar un 34,1% del total. Posteriormente, en los afios 2022 y 2024 se observa que tanto la cantidad
total de hogares inscritos en el RSH como la cantidad de hogares arrendatarios vuelve a estabilizarse,

regresando a una tendencia de incremento anual moderada y en menor grado que lo visto anteriormente.

En términos generales respecto al periodo considerado, se observa que el aumento de la cantidad de
hogares inscritos supera el doble que los inicialmente registrados (119,6% de aumento), siendo el ingreso
de hogares arrendatarios (483,7% de aumento) lo que en mayor medida explica esta variacién, y siendo
este segmento el unico que entre los afios 2016 y 2024 aumenta su porcentaje de participacién respecto
al total de hogares (ver Figura 5 y Tabla 1). Si bien estos indicadores por s solos no son capaces de
explicar las causas del fendmeno, se sostiene que este proceso se explica principalmente por situaciones
contextuales: la disposicioén del Ingreso Familiar de Emergencia (IFE) como programa social de apoyo a
las familias en el contexto de las consecuencias sociales y econémicas de la pandemia del COVID-19
entre los afios 2020 y 2021. Este beneficio tenfa como requisito el inscribir el hogar en el RSH y
encontrarse dentro del tramo de 60% mayor vulnerabilidad, requisito que fue flexibilizado en posteriores

iteraciones del programa, inicialmente eliminandolo y postetiormente solo excluyendo al 10% menos
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vulnerable en lo que fue el IFE Universal iniciado en julio de 2021, lo que estuvo acompafiado de una

simplificacién del tramite de ingreso en el RSH al omitir la necesidad de una visita en domicilio.

Tipo de Tenencia y Hogares en RSH

©® % Arrendatarios ®% Propietarios © % Otros —@— Cantidad de Hogares en RSH
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100 %
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Figura 5. Cantidad de hogares inscritos en el RSH y porcentajes de tenencia
Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién del MDSF
AMS 2016 2024 Variacion
+ 847.084
Hogares Hogares 175.143 1.022.227
(483,7%)
Arrendatarios
% del Total 13,2% 34,8% +21,6
+ 364.947
Hogares Hogares 594.256 959.203
(61,4%)
Propietarios
% del Total 44.,9% 32,7% -122
+ 401.463
Hogares Hogares 553.689 955.152
(72,5%)
Otros
% del Total 41,8% 32,5% -93
Total Hogares + 1.603.259
Hogares 1.340.165 2.943.424
en RSH (+ 119,6%)

Tabla 1. Vatiaciéon 2016 — 2024 de hogates en el RSH por tipo de tenencia

Fuente: Elaboracién propia a partit de informacién del MDSF
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En cuanto a la relacién entre arriendo como modo de tenencia y condicioén socioeconémica se observa
que, al considerar para la AMS el porcentaje de hogares que son arrendatarios de manera desagregada por
tramo del RSH (porcentaje de hogates arrendatarios de un determinado tramo en relacion al total de
hogares del mismo tramo), en el afio 2016 existe una distribucién relativamente homogénea entre los
tramos, siendo el Tramo 80 el que tiene la mayor cantidad de hogares arrendatarios (14,8%) y el Tramo
100 como el que tiene los menores valores (9,1%). Al evaluar este mismo indicador hacia el final del
periodo, se observa que esta distribucion se profundiza, siendo el Tramo 40 el que presenta el menor
aumento en los porcentajes de arriendo (+17,3 puntos porcentuales) y el Tramo 80 el segundo mayor
(+28,8 puntos porcentuales), superado solamente por el Tramo 100 (+30,9 puntos porcentuales), y
llegando este ultimo segmento a ocupar también el segundo lugar en respecto a cuiles son los tramos con
mayores porcentajes de arriendo (ver Tabla 2). En este sentido, se observa que en el RSH refleja de
manera coherente lo identificado en la literatura (Razmilic, 2015; Simian, 2018) respecto a un patrén bajo
el cual son los hogares menos vulnerables son los que con mayor facilidad logran acceder a y optar por
el arriendo, y son quienes de manera més significativa explican el aumento de los porcentajes de arriendo

identificados de manera global.
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AMS 2016 2024 Variacién

748.070
Hogares 635.547 1.383.617
(117,7%)
Tramo 40
% Tenencia en
12,3% 29,6% +17,3
Artiendo
111.801
Hogares 136.236 248.037
(82,1%)
Tramo 50
% Tenencia en
13,4% 33,1% + 19,7
Arriendo
104.475
Hogares 113.253 217.728
(92,2%)
Tramo 60
% Tenencia en
14,1% 38,7% + 246
Arriendo
123.726
Hogares 119.138 242.864
(103,9%)
Tramo 70
% Tenencia en
14,4% 41,2% + 26,7
Arriendo
154.384
Hogares 117.222 271.606
(131,7%)
Tramo 80
% Tenencia en
14,8% 43 8% + 28,8
Arriendo
238.678
Hogares 167.212 405.890
(142,7%)
Tramo 90
% Tenencia en
13,9% 38,8% + 249
Arriendo
122.125
Hogares 51.557 173.682
(236,9%)
Tramo 100
% Tenencia en
9,1% 40,0% + 30,9

Arriendo

Tabla 2. Variacién 2016 — 2024 de hogares por tipo de tramo y tenencia en arriendo

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de MDSF

Lo anterior es patticularmente coherente al considerar que, al evaluar el perfil de hogares de cada tramo
de acuerdo a sus ingresos familiares, el Tramo 40 es el que ha visto mas precarizada su condicién
socioeconémica, reportando una disminucién del -26,5% de sus ingresos entre los afos 2016 y 2024,
porcentaje que en los otros tramos disminuye de manera continua en los tramos supetiores e incluso se
vuelve positivo en el Tramo 100 (ver Tabla 2). Esto puede deberse a multiples razones: una serfa la

manifestacion de una condicion de vulnerabilidad que habrfa afectado de manera especial a los hogares
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mas vulnerables en el contexto del panorama econdmico-social del COVID-19, el que excaserbd
situaciones negativas que afectaron de manera especial a aquellos hogares que contaban con una situacién
laboral informal o menos estable. Otra opcién podria estar vinculada al aumento de hogares inscritos en
el RSH durante el periodo considerado, y especialmente aquellos que se registraron en el sistema de
manera especifica para poder participar de programas como el IFE o el Llamado Especial Sectores
Mediso del DS.52, el que habrfa atraido la inscripcién de hogares con una menor vulnerabilidad y que se
veria reflejado en las variaciones de los tramos superiores. Una tercera posibilidad se relaciona con
procesos de movilidad social descendente que se habrian intensificado durante este periodo. Hogares que
anteriormente pertenecian a tramos medios podrian haber experimentado un deterioro en sus
condiciones de vida, debido a la pérdida de empleo, disminucién de ingresos o aumento del
endeudamiento. Como resultado, estos hogares habrian pasado a integrar tramos mas bajos del RSH, lo
que explicarfa la disminucién de ingresos observada en el Tramo 40. Este fenémeno también podtia estar
vinculado a una reduccion en las tasas de arriendo, ya que estos hogares, enfrentando nuevas restricciones

econdmicas, podrian haber visto disminuida su capacidad de acceder al arriendo.

AMS 2016 2024 Variacién
Tramo 40 747 UF 5,49 UF 26,5%
Tramo 50 10,93 UF 8,47 UD 22.4%
Tramo 60 12,22 UF 9,67 UD 20,8%
Tramo 70 13,50 UF 10,96 UF 18,3%
Tramo 80 15,07 UF 12,56 UF 16,6%
Tramo 90 17,00 UF 15,74 UF 7 4%
Tramo 100 21,13 UT 22,96 UF 8,7%
Tabla 3. Variacion 2016 — 2024 ingreso familiar por tramo del RSH en UF
Fuente: Elaboracin propia a partir de informacion del MDSF

En el contexto de analizar la relacién entre el DS.52 y ell RSH, y particularmente considerando los tramos
elegibles por el beneficio (40 a 70), resulta relevante considerar de qué manera el programa ha afectado
al porcentaje de tenencia en arriendo en los grupos objetivo, estableciendo una relacion entre la
clasificacion de los hogares y su elegibilidad o priorizacién en el programa. Considerando un periodo que
inicia el afio 2020 (el dltimo afio “regular” previo al aumento de la cantidad de hogares inscritos en el
RSH y el aumento de la participacién de hogares arrendatarios en estos) y termina el afio 2024, se observa
la existencia de tendencias diferentes segin el tipo de llamado. En cuanto a los Llamados Especiales,

estos tuvieron un significativo aumento de postulaciones entre los afios 2020 y 2023, afio en que se
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realizaron mudltiples convocatorias que focalizaban a grupos especificos: Llamado Especial 2023, Llamado
Especial Alto Riesgo Habitacional 2023 y Llamado Persona Mayor y Persona con Discapacidad (PM y
PcD), y que posteriormente disminuye en cantidad de postulaciones hacia el afio 2024, lo que puede
explicarse debido a que de los Llamados Especiales en este afio solo se implemento el Llamado Especial
PM y PcD 2024. Respecto al Llamado Regular, este tuvo un aumento en sus postulaciones entre los afios
2020 y 2022, para luego mantener una tendencia hacia la disminucién constante hasta el afio 2024, lo que
para el afio 2023 puede vincularse a la proliferacién de los Llamados Especiales. En cuanto al efecto del
programa sobre el porcentaje de tenencia en arriendo, no se encuentra evidencia de que este hubiera
aumentado de manera significativa el acceso al arriendo por parte de los hogares, manteniéndose
relativamente constante desde el afio 2021; no obstante, esto puede explicarse principalmente debido a

la reducida escala del DS.52 respecto al universo de hogares del RSH (ver Figura. 06).

% Arriendo como Tenencia y Postulaciones DS.52 por Tipo de Llamado

@®Tramos 40 - 70 © Tramos 80 - 100 - ik - Postulaciones DS.52 Regular - #F -Postulaciones DS.52 Llamados Especiales

40 %

14 mil

12 mil

10 mil

8 mil

6 mil

% Tenencia en Arriendo
Postualciones DS.52

4 mil

2 mil

0 mil

2020 2021 2022 2023 2024

Figura 6. Relacién porcentaje de tenencia en arriendo y postulaciones DS.52

Fuente: Elaboracién propia a pattit de informacién del MDSEF y MINVU

Al profundizar sobre el resultado de las postulaciones al DS.52 de manera desagregada por tipo de
llamado se observa que una significativa parte de estas se concentran en los Llamados Especiales Adulto
Mayor (AM) y PM y PcD, los que en el afio 2022 llegaron a superar al Llamado Regular en cantidad de
subsidios seleccionados. Entre estos dos Llamados Especiales y el Llamado Regular han mantenido, de
manera combinada desde el afio 2021, una cantidad constante de subsidios seleccionados, lo que tendrfa
relacién con los limites presupuestarios anuales del programa. Respecto al Llamado Regular, este tuvo su
primera disminucion en el afio 2023, la que si bien podria asociarse al reemplazo de esta opcion por parte
de los hogates y la preferencia por postular a los Llamados Especiales convocados ese afio, el hecho de

que en el afio 2024 haya mantenido una tendencia hacia la disminucién refleja que esta situacion podria
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explicarse por otros factores (ver Figura 7). Al aislar los resultados de las postulaciones del Llamado
Regular y segmentarlas por el tramo del RSH de los hogares postulantes se aprecia en primera instancia
una significativa mayorfa de postulaciones realizadas por hogares del Tramo 40, las que de manera
combinada entre aquellas seleccionadas y no seleccionadas concentran el 67,2% del total de postulaciones
en el periodo estudiado (ver Tabla 4), y que en el caso de las seleccionadas tendria un estrecho vinculo
con que, dada su situacion socioeconémica, los hogares de este tramo obtienen una mayor puntuacion al

momento de postular al beneficio.

En el contexto de indagar sobre métodos que permitan sensibilizar la asignaciéon del DS.52 ante la
distribucién espacial de las condiciones de los hogares y los mercados de arriendo a los que estos se
enfrentan es que se opta por analizar unicamente el caso del Llamado Regular y particularmente la
participacién de los hogares del Tramo 40 en este. Esto se justifica en tanto permite trabajar con una
muestra cuyas condiciones se han mantenido constantes en el periodo estudiado, restando el efecto que
puede tener las condiciones diferidas de los Llamados Especiales, y especialmente en el caso de los
llamados dirigidos a adultos mayores y personas con discapacidad, los que cuentan con una cobertura y
condiciones diferidas. A su vez, el Tramo 40 presenta el mayo grado de participacién en el total de
postulaciones al beneficio, siendo el mas significativo, al mismo tiempo que el incluir en la muestra a
segmentos de menor representaciéon y vulnerabilidad podria causar distorsiones sobre los calculos de

ingreso familiar y tasa de esfuerzo.
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Postulaciones

Postulaciones

Postulaciones DS.52 por Afio y Tipo de Llamado

®Regular ® Especial PM y PcD © Especial Adulto Mayor © Especial
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Figura 7. Postulaciones DS.52 por Resultado, Tipo de Llamado y Tramo del RSH

Fuente: Elaboracion propia a partir de informaciéon de MINVU

Resultado Tramo % de Total
2020 2021 2022 2023 2024 Total
Postulacion RSH Postulaciones
40 563 2.266 3.480 2.075 1.836 10.220 36.3%
50 319 741 1.137 920 743 3.860 13.7%
No
60 318 542 937 755 415 2.967 10.5%
Seleccionado
70 171 266 506 368 169 1.480 5.3%
Total 1.371 3.815 6.060 4.118 3.163 18.527 65.8%
40 1.444 2.555 1.427 1.554 1.715 8.695 30.9%
50 221 203 94 130 110 758 2.7%
Seleccionado 60 34 24 22 26 16 122 0.4%
70 7 9 1 9 8 34 0.1%
Total 1.706 2.791 1.544 1.719 1.849 9.609 34.2%

Tabla 4. Postulaciones Llamado Regular DS.52 Resultado y Tramo del RSH

Fuente: Elaboracion propia a partir de informaciéon de MINVU
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7. La oferta de arriendo elegible para el (IDS.52)

De acuerdo a la literatura revisada, existe consenso en que la problematica de la baja tasa de activacién
del DS.52 se explicarfa significativamente en la escasa disponibilidad de viviendas en oferta que cumplan
con las caracteristicas exigidas por el beneficio, particularmente en términos de la cantidad de recintos (al
menos 3 recintos conformados) y valor de arriendo permitido (13 UF). Con el fin de evaluar bajo esta
dimensién la oferta disponible en la AMS y en el periodo estudiado se ocupa la informacién
proporcionada por Toctoc, la que en el periodo 2020 — 2024 contiene 580.549 publicaciones, las que
destacan por ser en su gran mayoria oferta de departamentos; 492.541 publicaciones, lo que corresponde
a un 88,9% del total de la muestra (ver Figura 8). Esta base esta considerablemente afectada por los
movimientos del mercado residencial de acuerdo al contexto, tanto en valores como disponibilidad. Una
expresion de esto se ve manifestada en la disminucién de la oferta desde el afio 2020 y con su punto mas
bajo en el afio 2022, contexto donde las condiciones de la pandemia provocaron que muchos hogares
optaran por permanecer en sus viviendas actuales, postergando decisiones de movilidad residencial ante
la incertidumbre econémica, la pérdida de ingresos y las restricciones sanitarias, al mismo tiempo que
varios propietarios optaron por no renovar contratos y/o suspender temporalmente el arriendo de sus
viviendas debido a la disminucién de la capacidad de pago de la demanda. Esto redujo significativamente
la rotacién en el mercado de arriendo, limitando la disponibilidad de nuevas unidades en oferta. En cuanto
a la distribuciéon espacial de la oferta, se observa que esta se concentra principalmente en zonas que
reproducen patrones urbanos consolidados, con una alta presencia de departamentos en sectores
céntricos vy a lo largo de ejes estructurantes o vias principales. En contraste, la oferta disminuye hacia
sectores mas alejados del centro, donde predomina la presencia de casas, destacando particularmente en

areas del oriente y suroriente de la ciudad (ver Figura 9).
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Viviendas en Oferta (Base de Oferta Toctoc)

Tipo de Vivienda ® Departamento ®Casa
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Figura 8. Publicaciones de viviendas en oferta

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién de Toctoc

Oferta 2020 - 2024 (Casas)

Figura 9. Distribucion espacial de publicaciones de viviendas en oferta

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién de Toctoc

Con el objetivo de analizar la elegibilidad de la oferta disponible en Toctoc para el subsidio de arriendo,
en primera instancia se excluye de la muestra los departamentos tipo estudio, ya que no cumplen con el
requisito de contar con tres recintos conformados establecido por el DS.52. Aunque la base de datos no
distingue explicitamente esta tipologia respecto a los departamentos de un dormitorio y un bafio, se aplica

como ctiterio de filtrado el estandar utilizado por Toctoc, que considera como estudio todo departamento
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de esta tipologfa que tenga una superficie inferior a 30 metros cuadrados. Bajo esta definicién, y
considerando unicamente la cantidad de viviendas publicadas en cada afio®, se observa que la cantidad de
departamentos potencialmente elegibles para el subsidio seria considerablemente mayor a lo sefialado en
la literatura revisada. Exceptuando el afio 2022, desde 2020 se registra una tendencia al alza en la
proporciéon de departamentos que cumplen con los requisitos del programa, alcanzando un 60,2% en
promedio del periodo 20202024, y un 66,7% en el afio 2024. En contraste, la situacién es marcadamente
distinta en el caso de las casas, donde la oferta elegible representa apenas un 9,6% en el total del periodo
analizado, y desciende a solo un 8,5% en 2024 (ver Figura 10). Estos resultados permiten inferir que, de
manera coherente con lo seflalado por estudios anteriores, la oferta de casas en arriendo publicada en
Toctoc mantiene una brecha estructural respecto a los criterios de acceso del subsidio, lo que sugiere que
una proporcién importante del mercado de arriendo de casas -particularmente aquel que efectivamente
acceden los hogares beneficiarios- se desarrolla a través de circuitos mds informales 0 menos visibles para

las plataformas digitales.

Oferta 2020-2024 (Departamentos)
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Figura 10. Publicaciones de viviendas en oferta por tipo y elegibilidad para el DS.52

Fuente: Elaboracién propia a partit de informacién de Toctoc

En cuanto a la distribucién espacial de la elegibilidad, se definen cinco zonas para poder agrupar las
publicaciones de acuerdo al lugar que ocupa en la ciudad la comuna en la que se encuentran: centro,

norte, oriente, sur y poniente (ver Tabla 5), con el fin de identificar de forma general cémo se distribuye

5 La base de Toctoc considera cantidad de publicaciones de arriendo presentes en la plataforma con corte mensuales,
por lo que si una publicacién de arriendo permanece durante mds de un mes publicada o se publica alternadamente
en distintos meses durante el periodo 2020 - 2024 esta se registra maltiples veces. Para este analisis se conserva
unicamente la primera instancia en que la vivienda es ofrecida en el sitio, eliminando publicaciones posteriores en
caso de que las haya, y asignandole como el valor el promedio que tuvo en el periodo.
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territorialmente la oferta elegible para el subsidio DS52. A partir de esta segmentacion se identifican
tendencias de manera evidente; en primer lugar, tanto para casas como para departamentos la zona oriente
presenta la menor proporcion de viviendas elegibles, siendo especialmente critico en el caso de las casas,
de las cuales solo un 1,4% cumplirfa con los requisitos del subsidio. De manera opuesta, la zona centro
concentra la mayor cantidad de publicaciones de arriendo con el mayor porcentaje de elegibilidad para el
DS.52 tanto en casas como departamentos. En el caso de estos dltimos, adicionalmente, la zona centro
cuenta con la mayor cantidad de viviendas en oferta de la AMS respecto a las otras zonas, las que si bien
tienen una proporcion similar de viviendas subsidiables respecto a las que no lo son, cuentan con una

oferta considerablemente menor (ver Figura 11).

Estos resultados permiten concluir que, considerando la base de datos de Toctoc, el umbral maximo de
arriendo subsidiable definido por el DS52 se alinea razonablemente bien con una parte relevante de la
oferta en la AMS, especialmente en areas centrales. Sin embargo, este umbral resulta altamente restrictivo
en zonas como el sector oriente, donde las condiciones del mercado del arriendo dificultan el acceso a
arriendos compatibles con los criterios del subsidio. En el caso de las casas, la brecha es aun mas
pronunciada: la oferta registrada en Toctoc revela que el valor maximo permitido por el DS.52 actda
como una barrera considerable, limitando seriamente la posibilidad de que los hogares beneficiarios

puedan acceder a este tipo de vivienda en el mercado formal de arriendo en la AMS.

Zona Comunas

Santiago, Estacién Central, Independencia, Recoleta,

Centtro
San Joaquin, San Miguel
Norte Conchali, Huechuraba, Quilicura, Renca
La Reina, Las Condes, Lo Barnechea, Nufioa,
Oriente
Pefialolén, Providencia, Vitacura
El Bosque, La Cisterna, La Florida, La Granja, La
Sur Pintana, Lo Espejo, Macul, San Ramén, Puente Alto,
San Bernardo
Cerrillos, Cerro Navia, Lo Prado, Maipu, Pedro

Poniente

Aguirte Cetda, Pudahuel, Quinta Normal

Tabla 5. Segmentacion de la AMS en zonas

Fuente: Elaboracion propia
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Oferta 2020-2024 (Departamentos)
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Figura 11. Publicaciones de viviendas en oferta por zona y elegibilidad para el DS.52

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de Toctoc

Identificar que el umbral maximo de arriendo establecido por el DS.52 permite, al menos en términos
formales, acceder a una cantidad razonable de oferta disponible en el mercado, lleva a centrar la atencion
en los factores econémicos que podrian estar incidiendo en las bajas tasas de activacién del subsidio. En
este sentido, resulta clave analizar la relacién entre los costos de arriendo y los ingresos familiares de los
hogares postulantes. Para ello, se utilizaron tres fuentes: el ingreso promedio del Tramo 40 del RSH, el
ingreso familiar declarado por los hogares que postulan al Llamado Regular del DS.52, y los valores
promedio de arriendo seguin tipo de vivienda. A partir de esta triangulacién se constata que la brecha
entre ingresos y precios de arriendo es considerablemente mas critica que la mera disponibilidad de
viviendas elegibles (ver Figura 12). Un primer hallazgo relevante es que los ingresos declarados por los
hogares postulantes son, en promedio, sustancialmente mayores que los informados por el RSH para el
mismo tramo, lo que sugiere que los hogares que efectivamente postulan al DS.52 corresponden a perfiles
socioeconémicos distintos o mas cercanos al limite superior del Tramo 40, lo que también cuestiona la
validez de usar el ingreso promedio informado por el RSH como parametro para evaluar la potencial tasa

de esfuerzo una vez activado el subsidio.

En segundo lugar, el analisis de la relacién entre ingresos y precios de arriendo en las distintas zonas de
la AMS muestra que, de forma transversal, los hogares enfrentan tasas de esfuerzo que en ningun caso
podrian considerarse razonables desde un enfoque de politica habitacional. Incluso en los escenarios mas
favorables -como los departamentos en las zonas centro, sur y poniente- el ingreso familiar apenas logra
superar o equiparar el arriendo promedio, mientras que en el resto de las zonas, especialmente en la
oriente, el costo del arriendo es ampliamente superior al ingreso declarado. Este desajuste puede
explicarse por tres factores principales: primero, el uso de promedios amplios que diluyen las condiciones

particulares de cada zona, invisibilizando el efecto de areas con condiciones mas favorables o mas
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restrictivas; segundo, las diferencias estructurales entre la oferta publicada en Toctoc y la realidad del
mercado al que efectivamente acceden los hogares mas vulnerables; y tercero, posibles distorsiones
derivadas del uso del precio en UF como indicador, sin considerar que muchas familias podrian estar
accediendo a unidades de menor superficie, con condiciones inferiores y precios mas bajos no

necesariamente reflejados los valores de arriendo promedio.

Departamentos 2020 - 2024
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Figura 12. Relaciéon entre ingresos familiares y valores de arriendo segtin zonas

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién de MDSF, MINVU y Toctoc
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En relacion con el analisis de las caracteristicas socioeconémicas y las condiciones del entorno en que se
emplaza la oferta se observa que, en la mayorfa de los casos, el hecho de que una vivienda sea o no elegible
para el subsidio no se traduce en diferencias significativas en el Indice Socio Material y Territorial (ISMT).
Las unicas excepciones claras a esta tendencia se encuentran en las zonas norte y oriente, donde se
identifican diferencias atribuibles a la heterogeneidad interna de comunas como Huechuraba y Lo
Barnechea, respectivamente (ver Figura 12). Este comportamiento podria estar relacionado con una
relativa homogeneizaciéon de las caracteristicas del entorno residencial debido a fenémenos de
autocorrelaciéon espacial; no obstante, también es posible que los resultados respondan a efectos
estadisticos derivados del uso de promedios zonales o comunales, los cuales tienden a enmascarar las
diferencias internas significativas entre areas mas acotadas, dando lugar a una vision “aplanada” que puede
ocultar contrastes importantes entre sectores. Es bajo esta premisa que dichos resultados deben ser
interpretados con precaucién y complementados con analisis mds desagregados cuando sea necesario.
Por ejemplo, tanto en el caso de casas como de departamentos, en comunas como Huechuraba,
Pefalolén, La Florida, Santiago y Lo Barnechea se observa que la diferencia entre el valor mas alto y el
mas bajo del ISMT para viviendas en oferta puede alcanzar hasta 0,3 puntos, lo que da cuenta de una

diversidad considerable en las condiciones del entorno, incluso dentro de una misma comuna.

Promedio ISMT Oferta 2020-2024 (Departamentos)
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Figura 13. ISMT de viviendas en oferta por zona

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién de Toctoc y OCUC

8. Activaciones del Subsidio DS.52

Con el objetivo de analizar el mercado de arriendo al que efectivamente acceden los hogares del Tramo
40 beneficiarios del DS.52, en contraste con el mercado formal publicado en Toctoc, se consideraron

unicamente aquellas activaciones del subsidio en las que tanto la comuna de postulacion como la comuna
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de activacién se encuentran dentro de la AMS, y que correspondan a hogares con mas de un integrante
(excluyendo hogares unipersonales compuestos por personas mayores de edad). Asimismo, las
activaciones se contabilizan segun el afio de postulacién que dio origen al beneficio, y no en funcién del
afio calendario en que se formaliza la activacion. A partir de este filtro, se constata que el comportamiento
del subsidio mantiene la tendencia previamente observada de baja activacién, aun cuando durante el afio
2023 se evidencid un leve repunte respecto a afios anteriores. No obstante, no es posible establecer una
proyeccion clara para el afio 2024, debido al escaso tiempo transcurrido desde la adjudicacién de ese

llamado (ver Figura 14).

Postulaciones y Activaciones DS.52 (Llamados Regulares) por Afio
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Figura 14. Postulaciones Seleccionadas y Activaciones del DS.52 segun afio de llamado
Fuente: Elaboracion propia a partir de informaciéon de MINVU
Respecto a los tipos de vivienda arrendadas mediante el DS.52 y su distribucién espacial, se observa una
clara correspondencia con el patrdn identificado en la oferta de arriendo publicada en Toctoc. En las
zonas centrales de la AMS predominan los departamentos, mientras que en los sectores sur y poniente la
mayoria de las activaciones corresponden a casas. En contraste, la zona oriente presenta una presencia
marginal de subsidios activados, lo cual resulta coherente con los altos valores de arriendo que
caracterizan ese mercado, donde la mayoria de las viviendas exceden el umbral de 13 UF fijado por el
programa, generando una barrera estructural de acceso para los hogares beneficiarios (ver Figura 15). En
cuanto a la tipologia, la mayor parte de las viviendas arrendadas corresponde a unidades de dos y tres
dormitorios, tanto en el caso de casas como de departamentos. La baja presencia de viviendas de un
dormitorio o de cuatro o mas se alinea con los criterios del DS.52, que prioriza configuraciones adecuadas
a nucleos familiares de al menos dos personas, evitando tanto viviendas muy pequefias como aquellas

cuyo valor excede los limites establecidos.
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Al analizar el diferencial entre los valores de arriendo de los contratos activados y los del mercado segin
zona y tipo de vivienda, se constata una brecha significativa, especialmente cuando se mide en UF. Sin
embargo, al considerar los valores en UF/m? dicha brecha se reduce, en particular para los
departamentos en zonas con mercados mas heterogéneos como el norte y el oriente. En la zona centro
incluso se observa que los valores de arriendo subsidiado superan en promedio a los valores del mercado,
lo que podria explicarse por el tamafio mas reducido de las unidades arrendadas con subsidio. Esta
diferencia de enfoque revela que los hogares del Tramo 40 no necesariamente acceden a viviendas de
menor calidad relativa, sino mds bien a unidades de menor supetficie. Asi, el uso del indicador UF/m?
permite una comparaciéon mas representativa del valor real del arriendo en funcién del espacio habitado,
y da cuenta de que las limitaciones del subsidio no son necesariamente de acceso, sino de escala y
adecuacion espacial. Este hallazgo permite cuestionar y refinar los criterios del programa, particularmente
en lo que respecta al numero de recintos minimos, el tamafio de las viviendas y los topes maximos de

arriendo permitidos.
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Figura 15. Valor de arriendo Activaciones DS.52 por zona en trelacién con precios de mercado

Fuente: Elaboracién propia a partir de informaciéon de MINVU y Toctoc

50



Brecha por Tipologia
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Figura 16. Valor de arriendo Activaciones DS.52 por tipologia en relacién con precios de mercado

Fuente: Elaboracion propia a partir de informaciéon de MINVU y Toctoc

Al considerar las trayectorias de los hogares que activaron el beneficio, se observa que un 77,9% arrendé
en la misma comuna en la que postuld, lo que es coherente con las preferencias de movilidad residencial
identificadas en investigaciones previas, donde se ha documentado una tendencia general a la
permanencia territorial. Bajo la hipétesis de que quienes migran lo hacen en busqueda de mejores
oportunidades -por ejemplo, accediendo a departamentos en zonas céntricas que ofrecen mayor
conectividad o cercania a servicios y empleos-, se constata que esta tendencia tiene cierto respaldo, aunque
la diferencia entre quienes se trasladan y quienes permanecen no es especialmente marcada en términos

de tipo de vivienda arrendada (ver Figura 17).

En cuanto a los valores de arriendo segun condicién de movilidad, se identifica que, para los hogares que
arrendaron departamentos, aquellos que permanecieron en su comuna de postulacién accedieron, en
promedio, a arriendos mas econémicos que quienes se trasladaron a otra comuna. Esto podtia explicarse
por un mayor conocimiento del territorio y redes de apoyo que facilitan el acceso a opciones mas
convenientes. No obstante, esta tendencia no se replica en todos los casos: en la zona oriente, por

ejemplo, permanecer en la misma comuna implicé un mayor gasto en arriendo que mudarse hacia ella, lo
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que podria reflejar dindmicas internas de segmentacion territorial, donde ciertas areas dentro de una
misma comuna concentran arriendos mas caros que otras, o bien, que quienes logran arrendar allf sin
desplazarse tienen menor capacidad de eleccién, aceptando condiciones menos favorables. Esto sugiere
que la permanencia territorial no garantiza necesariamente un acceso mas econémico o eficiente al
mercado de arriendo, especialmente en comunas de alta heterogeneidad interna como las del sector

oriente, donde los precios pueden variar ampliamente segtin la zona especifica.
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Figura 17. Activaciones DS.52 segin afio de llamado

Fuente: Elaboracién propia a partir de informaciéon de MINVU
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Comparativa UF/m? DS.52 y Mercado (Departamentos)
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Figura 18. Valor de arriendo Activaciones DS.52 por trayectoria y zona en relacién con precios de mercado

Fuente: Elaboracién propia a partir de informaciéon de MINVU y Toctoc

Al analizar la tasa de esfuerzo de los hogares una vez activado el beneficio, se observa que, pese a las
marcadas diferencias en los valores de arriendo dentro de la AMS, en el caso de los departamentos se
logra mantener la tasa de esfuerzo cercana al 30% en tres de las cinco zonas (norte, poniente y sur), y sin
superar el 40% en las otras dos (centro y oriente). Este resultado permite evaluar positivamente el disefio
del programa en cuanto a la definicién de los montos entregados, ya que implica una reduccién promedio
de 30 puntos porcentuales en la tasa de esfuerzo comparado con el mismo contrato sin subsidio. En el
caso de las casas, el patrén es similar, manteniéndose también dentro de umbrales razonables para la

sostenibilidad del gasto habitacional (ver Figura 19).

No obstante, cuando se estima la tasa de esfuerzo que enfrentarfan los hogares si mantuvieran el monto
del subsidio pero tuvieran que acceder a viviendas a precios de mercado, los resultados cambian
significativamente. Con excepcién de los departamentos en la zona centro -donde la tasa simulada es

incluso menor que la real-, en el resto de las zonas el esfuerzo econémico se elevaria considerablemente,
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revelando que la actual cobertura del beneficio no es suficiente para enfrentar los precios reales del

mercado, especialmente en sectores mds caros o con mayor demanda.

Estos hallazgos sugieren que, si bien el subsidio logra moderar adecuadamente el gasto en arriendo
cuando es bien aplicado, su capacidad de expansion frente a la oferta disponible se ve limitada por el
contexto de precios. Dada la heterogeneidad del diferencial entre zonas y entre tipos de vivienda, resulta
poco viable que un monto unico y homogéneo para toda la AMS pueda responder eficazmente a esta
diversidad de escenarios. En este sentido, se vuelve pertinente avanzar hacia esquemas de asignacion
diferenciada, que consideren tanto las condiciones especificas del hogar (ingreso, tamafio, composicion)
como las particularidades del mercado en el que se inserta, con el fin de garantizar un acceso mas

equitativo y efectivo a soluciones habitacionales en arriendo.
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Figura 19. Tasa de esfuerzo por tipo de vivienda y zona

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de MINVU y Toctoc

9. Modelo de Regionalizacion

Los analisis realizados permiten constatar que, si bien existe una brecha significativa entre los valores de

arriendo del mercado y aquellos alcanzados por los contratos activados mediante el DS.52, esta se reduce
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al considerar el precio por metro cuadrado (UF/m?), especialmente en el caso de los departamentos. Este
enfoque permite concluir que la diferencia en montos absolutos se debe en gran parte al tamafio de las
unidades arrendadas, mas que a su calidad relativa. En el caso de las casas, aunque se observa una
tendencia similar, este segmento representa un submercado dificil de abordar metodolégicamente, dado
que el subsidio se entrega en UF totales y no por superficie. Ademas, la oferta de casas contenida en la
base de Toctoc presenta una muestra considerablemente mas costosa y menos representativa de las
opciones efectivamente accesibles para los hogares beneficiarios del DS.52. Por ello, y con el fin de
resguardar la coherencia metodoldgica y la aplicabilidad practica de la propuesta, esta etapa del disefio se

considera exclusivamente en depattamentos.

Con el fin de proponer una alternativa metodolégica que sea sensible a la brecha entre las condiciones
socioeconémicas de los hogares beneficiarios y los mercados de arriendo a los que efectivamente acceden
-y de esta manera adecuar el programa a dicho diferencial-, se plantea un esquema de asignacién
territorialmente diferenciada del subsidio, que reconozca las particularidades espaciales del mercado de
departamentos en arriendo. A través de esto se espera tanto mejorar la asequibilidad del segmento de
hogares que actualmente postula al beneficio -a través de disminuir la tasa de esfuerzo, fomentar la
activacion del subsidio y aumentar y diversificar las opciones accesibles a través de él- e incorporar a
nuevos segmentos que hoy pudieran no estar postulando al programa por no ser suficiente el monto del

subsidio para cubrir un arriendo formal dadas sus condiciones socioeconémicas.

En esta linea, se propone la definicién de dreas diferenciadas dentro de la AMS mediante la aplicacién
del algoritmo Max-p, el cual permite agrupar unidades espaciales contiguas maximizando la
homogeneidad interna de cada grupo y la heterogeneidad entre ellos. Para construir esta regionalizacion,
se seleccionan tres variables que representan aspectos clave del mercado de arriendo y de las condiciones

de los hogares que acceden al subsidio:

1. El diferencial entre los valores de arriendo de viviendas arrendadas mediante el DS.52 y los
valores de mercado publicados en Toctoc, calculado para departamentos de uno, dos y tres
dormitorios (excluyendo departamentos estudio), y posteriormente interpolado a nivel de
manzana.

2. El porcentaje de variacion de precios de arriendo entre 2020 y 2024 para departamentos de uno,
dos y tres dormitorios (excluyendo departamentos estudios), calculado a partir de publicaciones
de arriendo e interpolado también a nivel de manzana. Esta variable permite sensibilizar ante el
surgimiento de zonas en las que el aumento reciente de precios pudiera afectar la regionalizacion.

3. Los afios de escolaridad promedio, disponibles a nivel de manzana, los que se emplean como
indicador representativo de las condiciones socioeconémicas de los hogares residentes en cada

manzana.
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Figura 20. Eleccién de variables para regionalizacién

Fuente: Elaboracion propia

La regionalizacion utiliza la escala de manzana como unidad minima, la que luego es agrupada a través de

un proceso de regionalizacién para formar unidades extensas; para definir el tamafio de las agrupaciones

se opta por replicar la escala comunal, buscando un equilibrio entre cantidad de regiones por generar y la

conformacion de una escala coherente con la administracion territorial existente en la AMS. Para esto, se

utiliza la mediana de manzanas como piso de poblacién en lugar del promedio, con el fin de evitar el

sesgo de casos atipicos, como aquellas comunas con un nimero de manzanas excesivamente pequefio o

grande. Asi, se establece un umbral de 1.013 manzanas por unidad (ver Figura 21).
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Figura 21. Mediana de cantidad de manzanas por comuna

Fuente: Elaboracién propia
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Para la regionalizacién se ocupa el algoritmo heuristico Tabu Search, el que presenta la ventaja de combinar
la optimizacién de criterios de homogeneidad interna con la capacidad de manejar restricciones espaciales
complejas. Este enfoque permite explorar soluciones adicionales a los 6ptimos locales, logrando un mejor
resultado a nivel global, obteniéndose como resultado una segmentacién que contiene 55 regiones (ver

Figura 22).

Figura 22. Resultado de regionalizacién

Fuente: Elaboracién propia
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En el analisis del proceso de regionalizacion realizado se obtuvo un Tozal Sum of Squares (ISS) de 261,125,
el cual representa la variabilidad total de los datos originales antes de la agrupacién, y la suma total de la
variabilidad interna dentro de las regiones, el Total Within-Cluster Sum of Squares (TWCSS) fue de 201,492.
El cociente entre la variabilidad explicada por las regiones y la variabilidad total de los datos (Ratio of
Between to Total Sum of Squares) fue de 0.7716, es decir, las regiones explican el 77,16% de la variabilidad
de los datos, desde lo cual se considera que la regionalizacién es adecuada y captura de manera efectiva

la estructura de los datos, proporcionando una segmentacién adecuada.
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activados y los precios de mercado, se observa una especificidad significativamente mayor que la obtenida
mediante la agregacién a nivel comunal (ver Figura 23); esto evidencia la capacidad del método para
identificar dreas sensibles frente a las variables utilizadas en la regionalizaciéon. Con el objetivo de utilizar
este diferencial como base para la focalizacién del subsidio, se escala el monto de 4,9 UF, ajustandolo
segtin la proporcion entre los UF/m? de los contratos del DS.52 y los precios de metrcado; de esta forma,
se calcula un monto DS.52 ajustado por region (ver Anexo 1). Al relacionar estas regiones con los barrios

y sectores donde se emplazan, se identifican zonas claramente delimitadas que reflejan las variables
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consideradas en la regionalizacién. Entre ellas destacan Lo Barnechea, Colén Oriente, Huechuraba y
Pedro Aguirre Cerda (regiones 37, 51, 52 y 44), caracterizadas por altos valores de arriendo junto con la
presencia de hogares vulnerables; el eje Nufioa—Macul-Pefalolén (regiones 27, 42 y 36), que ha
experimentado un aumento significativo en los precios de arriendo debido al desarrollo inmobiliario; y el
sector El Pefion en Puente Alto, en condiciones similares (ver Figura 24). Todas estas zonas podtian ser

candidatas para una variacién justificada en los montos del subsidio.

B i, . 51 PR
s W
f34) E ’~....9.... ssssmssssEsmsmssssssEEmEmEn o
a : B
: 8
TN L o e
@ B e : :
g %o i :
5 ..“""_.: ....;..g. - £y K i
g3 i s
80 @’---;--v § w i
® B f
& 9 :
H2)
22]

LY

s
nmmnns
pssale

[

----..-.,
‘.

rsmmssmnnaa®

PETTTTTTTN

UF
S

~

®DS.52 ®DS.52 Ajustado :
.......... . JEETTIY PN

. .
0 "|‘lI““‘l““‘I““'ll“ll“l“l“l“l“" "Il‘l“‘ll

1234567 8 910111213141516171 19202122232425{627252930313233343!.3637383940414243449.’:4647484§505152535}155

Figura 24. Propuesta de subsidio diferenciado segin regiones

Fuente: Elaboracion propia
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Al analizar la variacién en la tasa de esfuerzo tras la aplicacion del subsidio ajustado, se observa una
tendencia generalizada a la disminucion en la mayorfa de los casos. Sin embargo, existen casos atipicos
en los que, debido a la activacién de contratos por valores superiores a los de mercado, la tasa de esfuerzo
ajustada —Tasa de Esfuerzo DS.52 (Ajustado)— podria superar la tasa actualmente observada —Tasa
de Esfuerzo DS.52—. Para estos casos excepcionales, se propone mantener como minimo el monto
actual del subsidio (4,9 UF), evitando asi una reduccién que podria afectar negativamente a los
beneficiarios (ver Figura 25). De esta manera se genera un ajuste que escala el subsidio de acuerdo al

diferencial.
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Figura 25. Tasa de esfuerzo DS.52 original y ajustado

Fuente: Elaboracién propia

A nivel agregado y considerando todas las comunas, la propuesta se traduce en un aumento promedio
del 14,3% respecto el monto actual, elevando el subsidio a 5,6 UF. Este promedio, sin embargo, considera
la generacién de algunos casos atipicos; una importante variacion entre las distintas regiones, el que en la
regién con mayor ajuste llega hasta los 7,6 UF (ver Anexo 1) lo cual implica un aumento de un 56% en
el monto del subsidio y es un sector que con la aplicacién del subsidio de 4,9 UF ya cuenta con una tasa
de esfuerzo de 21,1%, y que con el ajuste llegaria a 5,0%, lo que es indicativo de que junto con considerar
los valores de mercado una propuesta de este tipo tendria que también considerar el contexto. También,
al considerar la cantidad de subsidios aplicados de departamentos que pueden ubicarse en cada regién
destaca que en 18 de ellas esta es menor a 10 y en dos ninguno, lo que es un problema asociado a
considerar la interpolacién sin sopesar que esta puede generar una cobertura con un alto nivel de

estimacion. Respecto también a la representacion, las tres regiones con la mayor cantidad de subsidios
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activados, las regiones 09, 127 y 498 concentran 507 contratos de arriendo de departamentos,
representando un 43,3% del total, y en todas estas el UF/m? de contratos activados fue mayor al precio

de metcado, por lo que las otras regiones tendrian un menor peso.

Finalmente, al considerar los resultados de manera desagregada por tamafio de hogar, se identifica una
posible iteracion del subsidio ajustado de acuerdo a la cantidad de dormitotios elegibles segun la region
y el tamafio del hogar, replicando el esquema dispuesto por el LHA. Se observa que esta diferencia puede
variar de manera importante segin la region, las que tienen distintos valores posibles y lo que se ve
expresado en los maximos posibles, los que representan la existencia de casos donde hubiera resultados
atfpicos. Al respecto se observa que, de manera general, en la medida que aumenta la cantidad de
integrantes existe una menor desviacién, lo que puede deberse a mayores ingresos familiares (ver Tabla

6 y Anexo 2).

Nucleo Activaciones Dormitorios DS.52 Ajustado DS.52 Ajustado
Familiar (Departamentos) Considerados Promedio (Maximo)
1 5,6 9,3
2 integrantes 154
2 53 8,8
3 integrantes 630 2 5,6 8,5
4 integrantes 270 3 53 73
Mas de
71 3 0 mas 5,0 55

4 integrantes

Tabla 6. Propuesta de subsidio diferenciado tamafio de nicleo familiar

Fuente: Elaboracion propia

¢ Compuesta por un eje que atraviesa Estacion Central, Quinta Normal, Santiago e Independencia.
7 Compuesta por un eje que atraviesa San Miguel, La Cisterna y El Bosque.

8 Contenida completamente en la comuna de Santiago, al norte desde Avenida Presidente Balmaceda y al sur hasta
Avenida Nuble, y de manera mas difusa al nororiente en el sector de Metro Cumming, al suroriente el sector
Republica, y al oriente hasta Avenida Vicufia Mackenna.
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10. Conclusiones

Esta investigacién tuvo como objetivo analizar la brecha entre la demanda y la oferta potencialmente
subsidiable por el DS.52, y particularmente la manera en que ésta se distribuye espacialmente en la AMS,
con el fin de concebir y modelar una manera de modificar los criterios del programa de acuerdo con la
heterogénea condicién del mercado de arriendo residencial. A través de esta propuesta se espera poder
ser un aporte a la discusién sobre el rol actual de este subsidio y sus obstaculos, complementando de una
nueva manera a las focalizaciones que ha recibido, la mayoria de ellas basadas en lograr atender a grupos
especificos mientras que, a nivel territorial, se ha mantenido una légica de segmentacién a nivel
unicamente a regional. Respecto a investigaciones previas se constata que en afios recientes el programa
ha mantenido las tendencias y patrones previamente identificados tales como bajas tasas de activacion, la
preferencia por parte de los hogares que activan el subsidio de preferir permanecer en la misma comuna
en la que residen, y la existencia de un importante diferencial entre los valores de las viviendas arrendadas

por el subsidio respecto a las presentes en portales de arriendo como lo es Toctoc.

Los resultados encontrados indican que, dados los resultados de las postulaciones del llamado Regular
del DS.52, si bien la formulacién del programa a través de su umbral maximo logra cubrir un porcentaje
importante de la oferta de arriendo de viviendas en la AMS publicadas en Toctoc, esta relacién se
encuentra profundamente marcada por diferencias en el caso de los departamentos y las casas, donde
considerando la oferta publicada por la plataforma, un 60,2% de las publicaciones de departamentos
cumple con los criterios de eligibilidad y en las casas esto corresponde a apenas un 9,6%. Considerando
que la cantidad de contratos activados en el AMS en el periodo analizado y a través del Llamado Regular
es similar entre casas y departamentos (1.056 y 1.180 respectivamente), se constata que lo identificado
respecto a que las viviendas activadas por el subsidio corresponden a mercados alternativos a los que
estan presentes en plataformas como Toctoc es mas cierto del submercado de casas que el de
departamentos, el que tiene una diferencia mds razonable respecto a los precios publicados en la
plataforma. En este sentido, se considera que la cobertura de plataformas privadas como Toctoc puede
ser un importante insumo para el monitoreo de precios de arriendo, pero es necesario complementarlo
con otras fuentes, especialmente en las zonas donde la cobertura de Toctoc es baja debido a contener

mercados que se publican y difunden de manera mas informal.

En relacion a los precios de arriendo se sefiala que, en el contexto de analizar la oferta de arriendo
subsidiable ocupando informacién de Toctoc, se genera un sesgo por el diferencial de precios respecto a
las viviendas que estan publicadas en esa plataforma, al considerar la comparacién con los precios de los
contratos activados del DS.52, dado que la escala de precios presentes en Toctoc corresponden a otro
tipo de oferta. Sin embargo, este diferencial no es homogéneo ni por tipo de vivienda ni por ubicacion,

donde se constat6 que existen multiples casos donde los departamentos arrendados mediante el subsidio
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tienne valores similaes a los reportados en la plataforma, especialmente en el caso de los departamentos
del centro de la AMS. Para las casas, sin embargo, se cumple en todos los casos analizados una situacién
diferente, donde existe un diferencial de la tasa de esfuerzo considerable. Con todo, se destaca que estas
diferencias se atenuan significatiavmente al considerar el valor en UF/m? de las viviendas en lugar de
unicamente su precio en UF, lo que permite identificar que las viviendas que han podido ser arrendadas
a través del subsidio pertenecen a los rangos de menor supetficie dentro de la oferta disponible y, por lo
tanto, posiblemente no se ajusten a las necesidades del ciclo de vida de varios de los hogares beneficiarios.
Por otra parte se destaca que, si bien ocupar el precio de los arriendos de los contratos activados mediante
el DS.52 para determinar la brecha entre la demanda y la oferta permite tener nociones del mercado al
cual pueden acceder los hogares que postulan al beneficio, estos valores surgen especificamente en el
contexto de ser una oferta que pudo arrendarse dadas las condiciones actuales del programa y ante un
cambio de sus condiciones esta brecha volveria a actualizarse al considerar los nuevos contratos

arrendados, lo cual genera una situacion recursiva, siendo también este un calculo sesgado.

Similar a lo anteriormente planteado, la informacién del ingreso familiar de los hogares postulantes
contenida en la informacioén a la cual se pudo tener acceso a través de la solicitud de transparencia solo
esta informada a nivel de comuna, siendo solamente georreferenciable en el caso de los contratos
activados a través del cruce Rol rol de la vivienda. Esto implica que, en el ejercicio de calcular las
capacidades de pago de las familias y la tasa de esfuerzo respecto a la oferta como fue realizado en esta
tesis implica que solo se estin considerando aquellos hogares que lograron activar el beneficio. Una
alternativa ideal serfa el uso de los ingresos familiares de acuerdo a lo reportado por el RSH, sin embargo
en el desarrollo de la investigacion se observa que este dato tiene un diferencial significativo respecto a
los hogares incluso del tramo mds vulnerable de entre los postulantes al beneficio, los que cuentan con
ingresos familiares que, por lo menos, duplican los promedios reportados por el RSH. Esto abre una serie
de preguntas, no abordadas por esta investigacién, en primer lugar respecto a si esta diferencia surge
debido al lugar que ocupan los hogares que postulan al beneficio respecto al Tramo 40 dentro del cual
son calificados, en segundo lugar respecto a la representacién de este tramo dada la aparente diversidad
de condiciones que presentan los hogares que pertenecen a él y, en tercer lugar respecto a las limitantes
de la segmentacién del RSH en proporcionar informacién de ingresos familiares en el contexto de su

consideracién como elegibilidad para el DS.52.

En cuanto a los resultados finales de la investigacién, se observa que el ejercicio de segmentar
espacialmente la AMS a través de una regionalizacién sensible a la brecha entre las condiciones de los
hogates que activan el beneficio y los valores de arriendo de Toctoc permite generar regiones coherentes
con estas variables, lo que deviene en un instrumento con un importante impacto potencial en el caso de

integrarse dentro del programa, ampliando el posible alcance de este y de manera especial para los sectores
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que presentan condiciones mas restrictivas respecto a la posibilidad de arrendar en ellos. En cuanto a la
asequibilidad, si bien hoy el programa permite que los hogares que han activado sus contratos logren
tasas de esfuerzo razonables, las que en el Llamado Regulat y para los hogares del Tramo 40 en la AMS
es en promedio 34,9% considerando el periodo 2020-2024, las consistente baja tasa de activacion del
programa indica que, si bien los Llamados Especiales han permitido ampliar el universo de hogares que
han podido verse beneficiados por el programa, las condiciones actuales del Llamado Regular aun no son
suficientes para ampliar el alcance del subsidio. Si bien es esperable que un aumento generalizado del
monto del subsidio en el Llamado Regular aumentaria la tasa de activaciéon y permitiria que los hogares
que hoy no han logrado activarlo puedan acceder a una mayor y mas diversa oferta, mejorando las tasas
de activacién, se observa que existe una serie de sectores de la AMS donde las condiciones actuales del
subsidio ya estarfan logrando de manera adecuada el permitir a los hogares acceder a alternativas, por lo
que un siguiente paso coherente seria priorizarlo con una focalizacién espacializada, sensible ante los

sectores donde la formulacién actual no logra encontrar a la oferta.

11. Discusion

Si bien la propuesta logra responder de forma adecuada a la problematica, esta contiene una serie de
puntos que deben ser consideradas. La propuesta elaborada concibe la posibilidad de aumentar los
montos del subsidio para un conjunto de regiones, las que se definen y fundamentan dada la dificultad
que estas presentan para que los hogares mas vulnerables puedan optar a opciones de arriendo en ellas,
a través de una modificacién del monto entregado por el subsidio; sin embargo, existe una serie de

aspectos que no son abordados en esta investigacién respecto a una eventual incorporacién del modelo.

En primer lugar, no se desarrolla de qué manera se determinarfa la elegibilidad para cada una de las
regiones, y donde el resultado esperado, que los hogares puedan concretar su preferencia de mantenerse
en la misma comuna y barrio, se dificultarfa en lugar de facilitarse dado el aumento de la demanda en
estos por tener un subsidio mayor, lo que podtia incluso a provocar un aumento en los precios de arriendo
de la zona. Prevenir esto implicarfa establecer un sistema protegido bajo el cual ciertos hogares tuvieran
una elegibilidad preferente por pertenecer en ciertas zonas, lo cual presenta una dificil implementacion.
En segundo lugar, el programa actualmente concibe el arriendo como una tenencia temporal y transitorio
previo a la compra de una vivienda definitiva, y por lo tanto con una duracién en el tiempo limitada. Esto
implica que una vez terminado el programa y al verse suspendido el beneficio, cuanto mayor sea el monto
de este también mayor serd el impacto para el hogar el dejar de tenerlo, generando un importante nivel

de inseguridad a futuro y una potencial inestabilidad. Adicionalmente, bajo una realidad de recursos
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limitados, el ampliar el presupuesto del programa para priorizar ciertas zonas podtia ser contrario a

priorizar el extender o eventualmente eliminar su duracién, agravando esta situacion.

Respecto a la metodologia empleada, si bien logra conformar agrupaciones espaciales altamente
coherentes en torno a la relacién entre las condiciones de los hogares y los mercados de arriendo,
administrativamente presenta una serie de dificultades en torno a su implementaciéon dentro de la
gobernanza local, dado que no son contenidas bajo entidades administrativas unicas como lo son las
comunas. Adicionalmente, al considerar variables mayoritariamente relativas a los valores de arriendo y
las condiciones socioeconémicas de los hogares, la metodologia no toma en cuenta el que las regiones
conformadas sean areas funcionales y que contengan el conjunto de elementos (infraestructura, servicios,
conectividad, areas verdes, etc.) que sistemas como el LHA considera necesarios para que sea razonable
que un hogar decida vivir en ellas. Esto podria devenir en la conformacién de zonas con mercados de
arriendo accesibles y atractivos dada una modificacién positiva del monto del subsidio, pero aisladas y
segregadas, por lo que es imperativo que la aplicacién de este tipo de modelos integre una serie de
variables urbanas adicionales a las consideradas. Finalmente, dado el rol del RSH en cuanto a su rol en la
elegibilidad del programa y su capacidad para evaluar las condiciones socioeconémicas de los hogares, se
considera que serfa una fuente 6ptima para obtener informaciéon no solo de los ingresos familiares sino
que ademas de las condiciones en las cuales arriendan los hogares. Sin embargo, respecto al primero de
estos, se observa que cuenta con una dispersion demasiado alta como para ser representativa del publico
objetivo del programa, y respecto a la segunda, la informacién de arriendo (valores y caracteristicas como
formal o informal) se indica en la solicitud de transparencia que es informacién que no es cotejada por el
sistema, lo cual se considera un aspecto que amerita ser evaluado, ya que estos son aspectos esenciales
para comprender la situacién habitacional de los hogares y el impacto que podria tener el sistema en

mejorar su rol en la evaluacién y definicién del DS.52.
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13. Anexos

Tasa de Esfuerzo UF/m? Viviendas
DS.52
Regién DS.52 Contratos | Ajuste | Contratos Viviendas
Ajustado DS.52 Mercado
Ajustado Activados Activados en Oferta

1 6,1 45,3% 36,3% 0,27 0,22 1,3 14 12.160
2 5,4 23,1% 19,9% 0,20 0,18 1,1 12 142
3 4,9 - - - - 1,0 - -

4 52 40,1% 37, 7% 0,21 0,20 1,1 19 633
5 4,9 33,9% 33,9% 0,22 0,23 1,0 20 6.301
6 4,9 35,2% 35,2% 0,21 0,23 1,0 238 20.966
7 55 34,9% 31,7% 0,22 0,19 1,1 6 219
8 52 28.8% 27.1% 0,22 0,21 11 26 2913
9 6,5 12,7% 0,9% 0,20 0,14 1,4 13 5
10 5,7 28,6% 23,8% 0,22 0,18 1,2 31 277
11 53 22,1% 19,7% 0,21 0,19 1,1 17 139
12 4,9 37,9% 37,9% 0,22 0,23 1,0 146 12.207
13 58 31,5% 25,6% 0,23 0,19 1,2 22 572
14 53 20,6% 18,2% 0,17 0,16 1,1 6 9
15 5.4 26.0% 22.6% 0,21 0,18 11 21 116
16 52 12,2% 10,5% 0,19 0,18 1,1 2 11
17 55 35,0% 31,5% 0,23 0,20 1,1 39 6.589
18 49 37.2% 37.2% 0,22 0,22 10 14 2778
19 49 49.2% 49.2% 0,21 0,21 10 12 1.033
20 6,8 89,8% 66,6% 0,21 0,15 1,4 1 5

21 56 311% 27.0% 0,22 0,19 12 13 290
22 5,6 49,6% 40,7% 0,21 0,16 1,3 1 5
23 59 19,6% 14,0% 0,21 0,17 12 23 216
24 4,9 53,1% 53,1% 0,22 0,25 1,0 1 27
25 53 26,3% 24,0% 0,21 0,18 1,1 16 144
26 58 30,9% 24.1% 0,23 0,19 12 15 2722
27 6,6 35,2% 206,5% 0,27 0,20 1,3 3 2.491
28 53 22,0% 19,7% 0,20 0,18 11 17 23
29 5,0 38,8% 38,1% 0,21 0,20 1,0 10 1.494
30 52 17,0% 15,1% 0,19 0,18 11 24 13
31 55 318% 28.1% 0,22 0,19 11 13 587
32 4,9 34,1% 34,1% 0,21 0,24 1,0 33 452
33 51 5.9% 49% 0,18 0,14 12 8 14
34 5,0 25,9% 24,9% 0,21 0,19 1,1 31 188
35 49 39,7% 39.7% 0,21 0,21 10 10 343
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36 6,9 24.9% 13,9% 0,25 0,18 14 3 141
37 6,8 26,6% 12,9% 0,23 0,16 14 8 452
38 49 24.3% 24.3% 0,19 0,19 1,0 16 43
39 6,5 43,0% 33,5% 0,24 0,18 13 1 38
40 54 25,1% 21,7% 0,19 0,17 1,1 23 154
41 5,0 36,4% 36,0% 0,21 0,21 1,0 20 1319
42 74 24,9% 4.8% 0,25 0,17 1,5 1 2.550
43 5,7 28,5% 23,6% 0,22 0,19 12 14 208
44 7,5 21,1% 6,0% 0,22 0,14 1,5 8 827
45 49 22,5% 22,3% 0,18 0,17 1,1 4 11
46 52 21,7% 19,7% 0,21 0,18 1,1 17 256
47 53 30,5% 27,7% 0,20 0,18 1,1 10 52
48 49 38,3% 38,3% 0,20 0,23 1,0 15 39
49 49 35,1% 35,1% 0,22 0,24 1,0 123 40213
50 49 - - - - 1,0 - -
51 6,4 32,3% 23,1% 0,29 0,21 1,4 7 2.441
52 6,5 33,8% 24.2% 0,26 0,19 1,4 13 216
53 6,4 20,5% 10,2% 0,22 0,17 13 3 10
54 49 38,8% 38,8% 0,18 0,22 1,0 1 1
55 49 45,3% 453% 0,19 0,20 1,0 6 125

Anexo 1. Resumen de propuesta de DS.52 ajustado, por region

Fuente: Elaboracion propia
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Integrantes

Nucleo 3 4 4 o mas
Familiar
Numero de
1 2 2 3 4 o0 mas
Dormitorios

Regiones - - - - -
1 52 52 6,7 49 49
2 49 49 53 6,9 49
3 49 49 49 49 49
4 53 49 5,6 55 52
5 5,6 49 49 49 49
6 49 49 49 49 49
7 6,4 5,4 5,4 55 49
8 49 49 5,5 49 49
9 49 8,8 5,6 49 49
10 7,1 7,0 5,5 5,7 51
11 7,6 52 51 5,8 49
12 49 49 49 49 49
13 49 49 6,1 49 55
14 49 49 7,6 49 52
15 49 5,7 5,4 5,7 52
16 49 49 49 49 51
17 52 49 5,5 5,7 49
18 49 49 49 6,0 53
19 6,1 53 49 49 49
20 49 49 7.2 49 49
21 6,9 5,8 6,0 49 49
22 49 49 49 49 49
23 8,5 7,1 5,8 5,4 49
24 49 49 49 49 49
25 9,3 6,6 52 51 49
26 6,9 6,1 5,6 49 49
27 49 49 6,6 49 49
28 7.2 6,3 5,4 49 49
29 51 49 49 53 49
30 6,3 49 5,0 5,8 49
31 5,8 49 52 6,4 49
32 49 49 49 49 49
33 49 49 49 49 49
34 6,9 53 51 5,7 52
35 49 49 52 52 5,0

>

>

>

>

>
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36 49 49 8,1 5,0 49
37 71 6,0 75 6,7 5.4
38 49 49 49 5,1 49
39 49 49 6,7 49 49
40 75 6,5 5,7 53 49
1 55 5,0 49 5,1 49
42 49 49 73 49 49
43 6,7 55 5,6 52 5.4
44 49 49 71 73 49
45 49 49 49 5,7 49
46 6,4 5,8 5,1 49 49
47 49 49 53 49 49
48 5,0 49 49 49 49
49 49 49 49 49 49
50 49 49 49 49 49
51 49 49 6,8 6,1 49
52 73 62 6,5 7,0 5.4
53 49 49 8,5 49 49
54 49 49 49 49 49
55 49 49 49 49 49

Anexo 2. Subsidio DS.52 ajustado segin nucleo familiar y cantidad de dormitorios, por region

Fuente: Elaboracién propia
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