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Abstract

En la ultima década, el MINVU ha ido paulatinamente reorientando su politica habitacional,
pasando de un rol puramente subsidiario a uno en el que incide en la localizacion y diseno de
los proyectos de vivienda social, con el objetivo de inducir una oferta con mejores atributos
de localizacién y mayor integracion residencial. Es en este contexto que, en los tltimos anos,
se ha comenzado a gestar una modalidad de proyectos llamados Proyectos Urbano Habita-
cionales (PUH). El objetivo del presente documento es entonces realizar una caracterizacién
cualitativa de los atributos urbanos de aquellos terrenos adquiridos por parte del Estado en
donde se desarrollaran los PUH, ademés de entregar sustento econémico de porqué el accionar
del MINVU podria estar generando una importante distorsién en el mercado de vivienda so-
cial, atentando contra la libre competencia, y generando un esquema en el cual al corto plazo
empujaria al Estado a crecer. En particular, se explora la tesis de lo que se ha denominado
subsidio oculto, el cual basicamente consiste en la entrega o venta del terreno al desarrollador
del proyecto a un precio menor al de mercado, junto con una primera estimaciéon de cuanto
alcanzaria este subsidio, bajo ciertos supuestos.
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1. Introduccion

A pesar del éxito que ha tenido en las ultimas décadas la politica habitacional en Chile en
términos cuantitativos, el cual permitié mantener el déficit habitacional acotado, en los tltimos
anos el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) ha comenzado a explorar alternativas
al esquema tradicional con el que se venia gestando la politica habitacional, persiguiendo como
objetivo impulsar un proceso paulatino de intervencién que busca reducir la alta segregacion
residencial existente en la vivienda social, situacion que se da en la mayoria de las grandes
ciudades de Chile.

Para este fin, el MINVU ha comenzado un proceso de adquisicién de terrenos mejor localiza-
dos en diversas areas metropolitanas del pais, llamando a concurso publico para la ejecucion
de proyectos habitacionales integrados, denominados Planes Urbanos Habitacionales (PUH),
los que integran viviendas dirigidas tanto a sectores vulnerables como medios en un mismo
conjunto habitacional, con cuotas de equipamiento y urbanizacion que cuentan con estanda-
res minimos normados por la autoridad, evidenciando un cambio de magnitud respecto al
accionar del MINVU en los ultimos 40 anos.
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El objetivo del presente documento es, por una parte, revisar los principales hitos del accionar
del MINVU en los ultimos anos, junto con entregar una caracterizacion cualitativa de los atri-
butos urbanos de aquellos terrenos adquiridos por parte del Estado en donde se desarrollaran
los proyectos de integracion, mientras que por otra, entregar sustento econémico de porqué el
accionar del MINVU estaria generando una importante distorsiéon en el mercado de vivienda
social, atentando contra la libre competencia. Para esto, se explora la tesis de lo que se ha
denominado subsidio oculto, el cual basicamente consiste en la entrega o venta del terreno al
desarrollador del proyecto a un precio menor al de mercado, junto con una primera estimacion
de cuanto alcanzaria este subsidio, bajo ciertos supuestos.

La organizacion del documento es como sigue. En primer lugar, se presenta una revision de
los principales hitos y antecedentes relevantes para el objetivo de este estudio, para continuar
algunas reflexiones sobre experiencias internacionales de intervencién por parte del Estado
en el mercado de la vivienda social. Luego, se exponen los resultados de la caracterizacion
del entorno urbano realizada por la Gerencia de Estudios tanto en terrenos de la Region
Metropolitana sobre los cuales el MINVU esta desarrollando PUH, como en otros proyectos
anteriores bajo modalidad del FSV y DS 116, concluyendo que los terrenos adquiridos por
el Estado poseen atributos urbanos bajo del promedio del Gran Santiago. A continuacion, se
presenta un analisis desde la teoria econémica, sobre los efectos que una intervencién como
la planteada por el MINVU puede tener en el mercado. La tltima seccién estd abocada a
explorar de manera cuantitativa la tesis de un posible subsidio oculto por terreno otorgado
por parte del Estado a empresas que se adjudiquen la ejecucion de dichos proyectos, donde,
a través de una simple estimacién en base a la informacién que fue posible recabar mediante
la Ley de Transparencia, se constata que la transferencia a titulo gratuito o a cualquier otro
valor bajo el precio de mercado de los panos donde se pretende levantar los conjuntos habita-
cionales, provocaria una distorsién que puede desincentivar el desarrollo de proyectos privados
similares. Se concluye que esta situacion puede llevar al Estado a introducir una distorsion
tal que, a corto plazo, se vea empujado a crecer en tamano para satisfacer toda la demanda
del mercado, alejando la provisiéon de vivienda social de todo equilibrio competitivo.

2. Contexto y antecedentes relevantes

Si bien la politica habitacional chilena ha sido tremendamente exitosa en términos de abordar
el déficit cuantitativo de vivienda social, evidencia algunos problemas urbanos muy significa-
tivos, entre los cuales se encuentra la alta segregacion espacial. Detras de este hecho, subyace
una politica de subsidio a la demanda cuyos incentivos se focalizaron en la “unidad de vi-
vienda social” independiente de consideraciones relacionadas a su localizacion, atributos del
entorno y distribucién en el territorio. Esto en la practica se tradujo en un aumento de la
segregacion urbana de la vivienda social hacia las periferias de nuestras ciudades.

Producto de este diagnoéstico, y bajo la logica de potenciar el concepto de “geografia de opor-
tunidades”, es que el MINVU desde el ano 2006 incluyé como objetivo de politica publica la
inclusién social (ademés de la calidad y cantidad de viviendas de interés social), lo que ha
estado desarrollado en los ultimos anos a través de la aplicacién de distintos subsidios orien-
tados a estimular, por un lado, mejores localizaciones de los proyectos y, por otro, proyectos
con una composicion que incentive una mixtura residencial méas amplia dentro del nuevo stock



habitacional. Sin embargo, y por diversos motivos, éstos han presentado multiples problemas,
estando su efectividad hoy en dia en cuestionamiento.

Dentro de este grupo de medidas se enmarcaron los Subsidios de Integracién Social (SIS),
destinados a Proyectos de Integracién Social (PIS), y que en la practica correspondieron a las
primeras experiencias de proyectos de integracion de conjuntos de vivienda social (gratuita
para la familia beneficiaria) y vivienda subsidiada (orientada a estratos medios y emergentes).
Los primeros de estos proyectos fueron ejecutados entre 2006 y 2010, generandose -consciente
o inconscientemente- subsidios cruzadoﬂ en varios de ellos, como una manera de elevar los
estandares de los proyectos habitacionales de caracter social. Estos PIS incluyeron al menos
un 30 % de viviendas destinadas al estrato mds vulnerable, mientras que se entregd un incenti-
vo a la clase media llamado bono de integracion social, destinado a incentivar la participacion
de familias de sectores medios en estos proyectos.

A nivel de la oferta, se puede comentar que los incentivos para el desarrollo de proyectos inte-
grados generaron subsidio cruzado que permitio elevar ciertos estandares de construccion de
la vivienda social dirigida al sector mas vulnerable, a favor de una mayor integracién dentro
de cada proyecto, pero el cual produjo un ajuste al alza en el precio de las unidades destinadas
a sectores medios. Estos subsidios cruzados se dieron ademas en contextos de heterogeneidad
arquitectonica de ejecuciones, ya sea con viviendas diferenciadas segin distintas capacidades
de pago, a proyectos donde la distincion se ha dado solamente “hacia adentro” de las vi-
viendas (modelo de distribucién espacial tipo “pimienta”), y donde el premio o estimulo a la
compra de viviendas para sectores medio se dio en la localizacién al interior de los proyectos,
ocupando lugares preferentes frente a plazas, areas mejor equipadas o con mejor acceso a vias
principales (Sabatini, et. al, 2013).

Un punto relevante para el estudio que aqui se desarrolla es la existencia de evidencia la cual
permite plantear que, tanto la localizacién en términos absolutos (proyectos con mejor exis-
tencia y calidad de equipamientos e infraestructura, entorno urbano, etc.) como en términos
relativos (cercania a redes familiares o a establecimientos educacionales, por ejemplo) son las
dimensiones que hacen un proyecto mas rentable y atractivo para sectores no vulnerables.
Por ello, proyectos mejor localizados bajo el esquema PIS tenderian a estimular una mayor
inclusion social, detectandose velocidades de venta de hasta 5 veces mas en aquellos proyectos
mejor localizados respecto de aquellos més periféricos (Grandén y Astaburuaga, 2013). Esto,
en la practica, desincentivé la inversion del sector privado, dado que el monto de los subsidios
no incorpora una correccion producto del aumento del precio del suelo en panos bien locali-
zados, por lo que los proyectos resultaban poco rentables.

Desde el lado de la demanda, hay evidencia de que las variables determinantes en la decision
de compra de vivienda en los PIS, han sido: la tipologia de las viviendas, la disponibilidad de
areas verdes, la conectividad y localizacion, y no la composicion socioeconémica de los mis-
mos (Sabatini et. al, 2013). En efecto, un alto porcentaje de los compradores de viviendas con

2Se llama subsidio cruzado cuando parte del monto proveniente de la venta (y subsidio) que obtiene un
desarrollador por una vivienda dirigida a sectores medios es utilizada para introducir mejoras en las viviendas
de sectores vulnerables del mismo proyecto, que de otro modo no serian introducidas por costos. Es importante
notar que este monto proviene de una venta a un precio mayor de las unidades de sectores medios respecto
de otros proyectos de caracteristicas similares que no son integrados.



bonos de integracion social manifiesta indiferencia hacia la composiciéon social del proyecto
por lo que, a juicio de los autores, ello abrié un mayor espacio al MINVU para politicas de
integracion y reduccion de la segregacion.

Apoyandose en la experiencia de los PIS y en resultados de investigaciones como Sabatini et.
al (2013), el MINVU decidié avanzar en el desarrollo de proyectos de integracién, incorpo-
rando aspectos que mejoraran la localizacion de los mismos con el objetivo de, por un lado,
capturar la demanda de subsidios no ejecutados (tanto de sectores medios como vulnerables),
y por otro, abordar los problemas previamente detectados que hacian poco atractivos los
proyectos, tanto para desarrolladores privados como para compradores de sectores medios,
cuando estos no se encontraban en zonas con atributos urbanos dentro del promedio de las
zonas metropolitanas Sabatini et. al, 2013).

Como resultado, y en el marco de un nuevo programa piloto denominado Planes Urbanos Ha-
bitacionales (PUH), durante el afio 2015 la autoridad presenté a concurso piiblico 7 disefiog’]
de proyectos de conjuntos habitacionales integrados a realizar en la Regiéon Metropolitana,
los que comprometian la integraciéon de viviendas dirigidas tanto a sectores vulnerables co-
mo medios en un mismo conjunto habitacional, con cuotas de equipamiento y urbanizacion
de estandares minimos normados por la autoridad. De una manera similar actuaron oficinas
SERVIU regionales, las que hicieron publicos proyectos en sus respectivas localidades.

Lo anterior evidencié dos aspectos relevantes. En primer lugar, explicité que el rol del Estado
no estaba circunscrito sélo al ambito subsidiario, como habia sido el accionar del MINVU
en los ultimos 40 anos, sino que también podia abarcar la compra de suelo, disefio y, poten-
cialmente, gestionar la compraventa de viviendas (rol inmobiliario), en que, si bien se licita
la construccion de los proyectos, nada impediria que también se decidiera abordar dicha ac-
tividad. En segundo lugar, el que para materializar lo anterior el Estado no requiere de un
cambio en la Ley General de Urbanismo y Construccion, sino que le basta “normalizar” su
actuacion a través del uso de las glosas de la Ley de Presupuesto. En efecto, asi ocurrié en
los presupuestos sectoriales del MINVU en los anos 2016, 2017 y 2018, en los que -a través
del uso de glosas- se otorgaron diversas facultades a los SERVIU que les permitieron llevar a
cabo el cambio de la politica habitacionalf}

La adquisicién de terrenos por parte de SERVIU continué estos tltimos 2 anos tanto en la
Region Metropolitana como en distintas localidades del pais, provisionandose de una cantidad
aun no cuantificada de metros cuadrados distribuidos en panos emplazados en las zonas urba-
nas. En lo que respecta a los proyectos en la Region Metropolitana, se aprecié un bajo interés
por parte del sector privado a participar en esta modalidad de conjuntos habitacionales, por
distintas razones técnicas y obstaculos financieros, lo que se vio reflejado en la declaracion
desierta de parte de los llamados a concurso por parte del Estadoﬂ

3Aun cuando 8 son los terrenos adquiridos por el Estado en la RM para el desarrollo de este tipo de
proyectos, solo 7 se presentaron a concurso publico para ser adjudicados, ya que el de Estacion Central es
considerado como “autogestion”.

4Destaca la glosa 06, asociada a la adquisicién de Terrenos.

5Se declararon desiertos los llamados -en una primera instancia- de los proyectos de El Mariscal (Comuna
de San Bernardo), El Sauzal (Penalolén) y Antumapu (La Pintana).



Como evolucion a los PUH, en algunos casos el SERVIU llamé a concurso publico a mediados
de 2017 a entidades desarrolladoras (ED) con el fin de presentar proyectos bajo la modalidad
del Programa de integracién Social y Territorial DS 19 en terrenos de su propiedad®, con
una localizacion preferente; esto es, cercanos a equipamientos y servicios y en zonas urbanas
bien provisionadas. En la actualidad, y con informacién corroborada a través de la Ley de
Transparencia, se sabe que SERVIU RM ha licitado 6 proyectos en terrenos de su propiedad y
ubicados en las comunas de San Bernardo, Penalolén, Cerro Navia, Estacion Central, Quilicu-
ra vy La Pintana, los cuales presentan distintos niveles de avance y que, en una primera etapa,
estan destinados a desarrollar viviendas solamente para sectores vulnerables de la poblacion
(subsidios DS 49). Es decir, no estarian cumpliendo con criterios de integracién social que el
MINVU habia manifestado priorizar.

Como se indico, los diversos proyectos de integraciéon surgen como una respuesta del Estado
a la alta segregacion residencial de sectores vulnerables, teniendo en cuenta ademés objetivos
estratégicos como capturar la demanda no ejecutada de subsidios. Sin embargo, y como se
profundizara mas adelante, uno de los problemas principales que se presenta para las empresas
con el cambio de foco en la politica habitacional por parte del Estado es la introduccion de
distorsiones en el mercado que en el corto plazo incluso pueden impulsar una profundizacion
del proceso de adquisicién de terrenos, tanto por medio de la expropiacién como sesiones de
panos por parte de otras entidades Estatales, para de esta forma poder dar viabilidad a los
proyectos sobre la base de los disefios que la misma entidad propone.

Es asi como durante este proceso se evidencia una primera distorsiéon del mercado: la que
dice relacién con la existencia de asimetria de informacion entre el Estado y los oferentes
de vivienda subsidiada, pues el primer actor, al no transparentar su intenciéon de cambio en
el foco de la politica habitacional mientras llevaba a cabo la adquisicién de los terrenos en
cuestion, gesto la creacién de una nueva oferta con mejores atributos sin cambiar montos de
subsidios, afectando a los privados oferentes que atendian a la misma demanda habitacional
objetiva subsidiada en panos emplazados en otras zonas que, en general, no comparten los
atributos urbanos de los adquiridos por el Estado.

Es asi como durante este proceso se evidencia una primera distorsion del mercado: la que dice
relacién con la existencia de asimetria de informaciéon entre el Estado y los oferentes de vi-
vienda subsidiada, pues el primer actor, al no transparentar su intencién de cambio en el foco
de la politica habitacional mientras llevaba a cabo la adquisicién de los terrenos en cuestion,
gestd la creacién de una nueva oferta con mejores atributos pero sin cambiar los montos de
subsidios, afectando a los privados oferentes que atendian a la misma demanda habitacional
objetiva subsidiada en panos emplazados en otras zonas que, en general, no comparten los
atributos urbanos de los adquiridos por el Estado.

Por otro lado, al no evidenciar un cambio en la estructura de los programas de subsidio que
compensen y pongan los incentivos correctos al mercado, surgen cuestionamientos a los efectos
reales resultantes de emplazar viviendas en sectores de la ciudad con mejores condiciones y
caracteristicas urbanas, ya que podriamos estar frente a un panorama de subsidio oculto que
otorga el Estado a los desarrolladores privados que puedan adjudicarse la ejecucién de estos

6Dos nuevos terrenos de propiedad del SERVIU, ubicados en la comuna de La Florida: “Predio de la Ex
Planta Asfaltica, con una superficie de 0,65 ha” y “Sector Las Tinajas, con una superficie de 2,7 ha”.



proyectos, por conceptos del valor del terreno, afectando la libre competencia y la salud del
mercado.

3. Experiencias Internacionales

La segregacion espacial de la vivienda de caracter social no es una realidad ajena a la experien-
cia internacional. En efecto, en Latinoamérica y el mundo desarrollado hay amplia evidencia
de intervencién por parte de los entes reguladores gubernamentales, aunque sus caracteristicas
se adecuan a los contextos y realidades de cada pais. En el siguiente apartado, y antes de pro-
fundizar en la teoria econdémica detras de la hipotesis de intervencion del mercado de viviendas
sociales, se recopila una serie de experiencias internacionales sobre proyectos habitacionales
de integracion social en zonas urbanas bajo el supuesto de emplazarse en sectores con un
entorno urbano de mejor calidad, lo que se traduce en acceso a equipamiento y servicios, tan-
to publicos como privados; experiencias relacionadas al caso que actualmente se vive en Chile.

En términos generales, la produccion de viviendas sociales requiere de acceso a suelo urbano
a un precio bajo. Asi, la tendencia que se observa de manera generalizada es que las vivien-
das sociales o econémicas se han construido historicamente en las periferias de las grandes
ciudades, tal como lo es el caso de Chile, donde el precio de los terrenos es mas barato y/o
donde existen panos mas grandes que permiten una mayor cabida a una construccién masiva
de este tipo de viviendas. Esta realidad se puede observar en gran parte de las ciudades de
paises desarrollados de Europa, Norteamérica o Asia, asi como también en varios paises la-
tinoamericanos, estableciendo de hecho un desafio permanente para las autoridades de estos
paises.

Es asi que partir de la década de los anos 80’s paises europeos y Estados Unidos iniciaron
gradualmente programas orientados a la recuperacion del stock existente de viviendas sociales
construidas en el pasado (mayoritariamente edificaciones post-guerra y post Gran Depresion),
ajustandolos a estandar de calidad superiores, mas acordes con el desarrollo econémico y so-
cial de la poblacién, y programas tendientes a la integracion residencial en dichos conjuntos.

Al respecto, la experiencia de las politicas de vivienda sociales en Estados Unidos tiene larga
data, pero resulta relevante para este trabajo lo observado a partir de los afios 90’s, en donde
se mantuvo programas de viviendas sociales en arriendo para la poblacion mas vulnerable;
producto del deterioro del stock de estos inmuebles y de los problemas crecientes asociados a
la segregacién que enfrentaban sus habitantes (desempleo, drogadiccion, delincuencia, depen-
dencia de los beneficios tanto del Estado como Federales). Entre los afios 1992 y 2010, bajo el
alero del programa “Hope”, se demolieron un gran niimero de estas viviendas, las cuales fue-
ron remplazadas por proyectos habitacionales que contemplaron viviendas para familias con
diferentes niveles de ingreso (“mixed-income housing”). Este programa apunt6 basicamente a
crear una mayor integracion residencial atrayendo a familias de mayores ingresos a vivir en
estos conjuntos, con el objetivo de que las familias vulnerables pudiesen imitar sus patrones
de vida impulsdndolos hacia un camino de autosuficiencia econémica.

La politica se basd en tres pilares fundamentales. En primer lugar, la localizaciéon de los
mismos debia ser en areas que tuvieran el potencial de atraer residentes y arrendatarios de



mayores ingresos (cercania a centros de empleo, universidades, comercio, etc.). En segundo
término, el disefio de los conjuntos debia ser superior, lo que incluia desde su emplazamiento
y conectividad hasta los detalles de disefio de las propias viviendas (tanto subsidiadas como
de mercado). En ello también se debia contemplar una diversidad de disefio que permitiera
que no se puedan distinguir las viviendas subsidiadas con las de mercado. Y, en tercer lugar,
los complejos habitacionales debian contar con elementos y normas de seguridad, manteni-
miento de las areas comunes y control de ruidos, todo lo cual deberia estar a cargo de una
administracion profesional. Adicionalmente, se establecié que la construcciéon y mantencion
de estos conjuntos habitacionales debia ser acompanada de otros apoyos permanentes para
promover el ascenso social y el mejoramiento de la situacién de vulnerabilidad de las familias
mas pobres. Esto, en el entendido que la integracion social de estas familias va més alla de las
caracteristicas fisicas y de diversidad de los complejos residenciales donde habiten, de manera
que debian realizarse esfuerzos adicionales para apoyar a estas familias en el incremento de
sus habilidades y condiciones para encontrar un buen trabajo. Ademas, estos proyectos debian
contar con un numero minimo de viviendas destinada a familias de mayores ingresos, con el
fin de crear masa critica que permita hacerlos atractivos y sustentables en el tiempo.

En términos del impacto de los complejos de viviendas sociales del Hope, el objetivo de lograr
una mayor integracion social se ha cuestionado. Por un lado, se aprecié una baja tasa de
retorno de los residentes originales a sus barrios revitalizados, lo que se tradujo en una senal
de fracaso del programa. Luego de una década de implementado el programa existe ademas
evidencia de procesos de “gentriﬁcacién’ﬂ en el cual los barrios revitalizados acogieron a fa-
milias de ingresos superiores al de los residentes originales y finalmente estos ultimos fueron
desplazados. Otro punto importante de considerar es que hasta el afio 200iﬁ se habian demo-
lido 63.100 viviendas y s6lo 20.300 se habian reconstruido, por lo cual, hasta ese momento, no
todas las familias podian retornar a sus viviendas originales. A esto se suma que las familias
vulnerables, para poder tener acceso a una vivienda dentro del programa, debian cumplir
ciertas condiciones, produciéndose sistemas de seleccién que dejaron a los mas vulnerables sin
acceso a los nuevos proyectos. Estas familias tuvieron que relocalizarse en zonas que nueva-
mente eran criticas, con lo que no solo se desplazé la segregacion a otras zonas de la ciudad,
sino que ademas se agudizod.

Por su parte, en los paises de la Unién Europea se llevaron a cabo programas masivos de
demolicion de antiguos edificios de vivienda social o transformacién de los mismos para vi-
viendas de mayor tamano (por ejemplo, los programas BXﬂ, a lo que se sumaron inversiones
para mejorar los estandares de eficiencia energética de estas viviendas. Junto a ello se reali-
zaron inversiones significativas para mejorar los entornos y el equipamiento de estos barrios
en un contexto de intervenciones en areas especificas con participacion de las comunidades
respectivaﬂ, aunque hay que destacar que todos estos programas estan bajo el alero de una
politica orientada a la provisiéon de vivienda bajo arriendo, y no hacia la propiedad, como es

"Se define como un proceso de transformacién urbana en el que la poblacién original de un sector o barrio
deteriorado es progresivamente desplazada por otra de un mayor nivel adquisitivo.

8Informacién del Urban Institute (2004) incorporé informacion.

9Fstos programas consistian en la rehabilitacién de edificios de vivienda social donde se disminuia la
densidad y aumentaba el espacio disponible por departamento, transformandose tres de estos departamentos
en solo dos departamentos reacondicionados.

10Para un andlisis detallado, Droster, Lelevier u Wassenberg “Urban regeneration in European social housing
areas” en Whitehead and Scanlon, 2007.



en nuestro pais.

Los organismos encargados de la provisiéon de vivienda social juegan hasta hoy un rol clave
en la regeneracion de los barrios deteriorados de vivienda social en los paises de la Unién
Europea, los cuales participan en el disefio e implementacion de esquemas de regeneracion
urbana consistentes en la reconversion y reconstruccion del stock de viviendas sociales. En di-
chos conjuntos habitacionales de viviendas sociales existia una alta concentracion de pobreza
y grados de exclusion social. Asi, uno de los objetivos fundamentales de las politicas de rege-
neracion y reconstruccion de los conjuntos habitacionales de viviendas sociales deterioradas
en los paises de la UE fue, y sigue siendo, la de incentivar una mayor integracion social en
dichos barriod"]

Uno de los mecanismos mas populares en algunos paises para generar integracion social ha si-
do la de promover que familias de mayores ingresos se trasladen a vivir en barrios de vivienda
social, a través de una serie de medidas, y no al revés. Una de ellas ha sido la “privatizacion”
o venta de las viviendas de estos conjuntos, normalmente de propiedad fiscal, a las mismas fa-
milias que los habitan. Sin embargo, se ha observado que con ello no se ha logrado el objetivo,
al menos en el corto plazo, lograndose un cambio en la composicién de estos conjuntos sélo
cuando las viviendas son revendidas. Otra medida emprendida por muchos paises de la UE
ha sido la demolicién de viviendas existentes y la construccion y venta de nuevas viviendas en
barrios integrados. El éxito de estas ultimas atin esta en plena evaluacién, pero es claro que
su éxito dependerd de la localizacion urbana de estos conjuntos.

Un tercer mecanismo seguido por algunos paises de la UE para promover una mayor integra-
cién social ha sido incentivar a que las familias mas vulnerables que residen en las viviendas
sociales se ubiquen en localizaciones urbanas de familias de mayores ingresos. Bajo este enfo-
que, paises como Francia han implementado cuotas obligatorias de construccion de viviendas
sociales que los gobiernos locales Communes (entidad simil a los municipios en Chile) deben
cumplir. Para ello se han establecido penalidades a las communes que estén por debajo de los
porcentajes requeridos, con el fin de que estas autoricen la construccién de viviendas sociales
en sus territorios. Sin embargo, muchas de estas comunas se han negado a la autorizacién
de construccién de viviendas sociales en sus localidades y han preferido pagar las multas
econdmicas correspondientes.

Independientemente del éxito de cualquiera de estas politicas, persiste hasta el dia de hoy en
la literatura especializada la inquietud de que estas medidas simplemente trasladen los pro-
blemas de exclusion social hacia los barrios donde las familias de menores recursos terminen
trasladandose. En este sentido existe una discusion cada vez mayor respecto de si es que el
objetivo de estas politicas deberia pasar de estar enfocado desde la integracién residencial
(desde un punto de vista fisico) hacia uno enfocado en la integracién social de las familias,
dado que la regeneracion urbana y los problemas de segregaciéon estan intimamente ligados.

En términos relacionados méas con la politica de suelo, se puede analizar la experiencia en
China, pais que el afio 2002 llevé a cabo una importante reforma de las politicas de tierra,

H1Sin embargo, bajo las actuales reglas de la UE de implementar una mayor focalizacién de los subsidios para
la provision de vivienda social hacia las clases mas vulnerables, muchos paises estdn viendo serias dificultades
para promover una mayor integraciéon residencial de las viviendas sociales.



siendo una de las principales medidas la adopciéon del sistema de licitaciéon publica en el pro-
ceso de concesion de suelo urbano con fines de construccion de vivienda. Teéricamente, el
proceso licitatorio debia mejorar la transparencia de las transacciones del suelo, evitando de
esta forma potenciales hechos de corrupcion en el proceso y fomentando la competencia entre
desarrolladores privados. Asi se pretendia elevar el valor del suelo e impulsar el desarrollo del
mercado de terreno de China. Sin embargo, en la practica, esta reforma ha dado lugar a una
dualidad artificial que separa el mercado de terreno. Por un lado, y plantedandolo en términos
generales por simplicidad, los suelos para la mineria, almacenamiento, instalaciones piblicas
y transporte se conceden sin licitacion, lo cual condujo a la baja eficiencia del uso de la tierra
para fines fiscales o industriales. Por otro lado, el suelo para la vivienda, no tiene otra opcién
de adquisicion sino la concesion por via de la licitacion monopolizada por el gobierno, inico
proveedor de suelo en el mercado. El gobierno puede entonces manipular el ritmo, los tiempos
y el tamano de la oferta y, en consecuencia, el precio de suelo, el cual en muchas ocasiones ha
llegado a ser excesivamente alto. Esta distorsion de precios del suelo disponible se traspasa
en la subida del precio de vivienda y a su vez, contribuye a la formacién de expectativas del
alza de precio por parte de la poblaciéon. En ultima instancia, esta especulacion promueve
que cada vez mas capital entre en el sector inmobiliario, sustentando el ascenso del precio de
vivienda urbana. Es asi como entre los anos 2002 y 2012, el precio promedio de vivienda de
muchas ciudades se triplico, superando por mucho el crecimiento real de la renta disponible
per capita, lo que alej6 toda posibilidad de un equilibrio de mercado que favorezca la inclusién
social.

Esto se ha traducido en una disminucién significativa en el suministro de suelo en la mayoria
de las ciudades post-control estatal directo. Adicionalmente se observa que la contraccién
de la oferta de suelo ha ejercido presién a la baja sobre el suministro de viviendas nuevas,
derivando en una disminucién notable en la elasticidad de la oferta de vivienda después del
cambio estructural en el mercado del suelo.

Estos resultados conducen a una conclusion clara: Las politicas habitacionales implementadas
por diversos Estados en funcién de favorecer una mayor inclusién territorial no tienden a
corregir las distorsiones del mercado, mediante los incentivos correctos, y al mediano plazo el
alejamiento del equilibrio competitivo produce mayores distorsiones que obligan al Estado a
crecer mas alla de su tamano 6ptimo.

4. Caracteristicas del entorno urbano de los proyectos urbanos habitacionales
en la Region Metropolitana

Como se mencioné en la introduccién, el primer objetivo que persigue este documento es
comprobar si los predios en los que se emplazaran los PUH son terrenos con una valoracion
mayor respecto a proyectos sociales emplazados en las periferias, producto de los atributos
del entorno urbano donde se ubican y no solo por su mejor ubicacion relativa a la perife-
ria. Para esto, se realizo una caracterizacion tanto cualitativa como cuantitativa del entorno
urbano donde los PUH se emplazaran en la Region Metropolitana, para asi contar con una
aproximacion comprensiva del tipo de terrenos en los cuales se estd proyectando construir
estos conjuntos habitacionales. Esta seccion esta asi abocada a este fin.

La relacion entre entorno urbano y tipologias de viviendas de proyectos de caracter social que
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se emplazan en zonas urbanas consolidadas ha sido explorada en la literatura especializada,
y aunque no es concluyente, si entrega cierta evidencia que existiria un deterioro del entorno
urbano y una baja inversion de infraestructura en sus entornos. Al respecto, por ejemplo,
Glaeser y Sacerdote (2000)E observan que grandes complejos de vivienda social favorecen las
interacciones entre los residentes, pero tienen efectos negativos en el entorno, particularmente
respecto a la criminalidad, asi como también resultan ser areas de baja inversion en infraes-
tructura urbana. Asi mismo, Gould-Ellen (2007)@ analiza proyectos asociados a la iniciativa
HOPE VI, que corresponde a un programa de renovaciéon urbana con vivienda subsidiada
(via arriendo), concluyendo que los efectos sobre el entorno son, en general, negativos, tanto
por la combinacion de diferentes tipos de residentes, asi como por una menor inversion en el
entorno a los proyectos, y donde las diferencias en precios de unidades similares, en el entorno
a proyectos de vivienda social, pueden llegar a ser hasta 25 % inferiores a otros desarrollos en
condiciones similares. Por otra parte, Manley et al. (201 1)|H concluyen que pareciera que es
poco probable que donde se realizan proyectos de vivienda subsidiada integrada, el entorno
tenga una mejora, al igual que sus residentes (originales).

Por otro lado, para el MINVU, las principales prioridades al momento de localizar predios para
proyectos de integraciéon social de mayor escala es la identificacién de aquellas areas donde
exista una alta demanda de subsidios de programas de vivienda social y que respondiesen a
patrones 6éptimos de localizacién, con acceso a servicios y equipamientos ptublicos y privados,
como forma de capturar la demanda de subsidios ya otorgados. Junto a lo anterior, se busca
identificar sitios disponibles dentro de la region que cumplieran la mayor parte de las siguientes
caracteristicas:

1. Uso de Suelo acorde al uso deseado.

2. Normativa Urbana coherente con el desarrollo, sin afectaciones y zonas de riesgo.
3. Buena localizacion.

4. Estudios técnicos de mecénica de suelos adecuados.

5. Disponibilidad sanitaria y eléctrica.

6. Anélisis preliminar de carga del proyecto coherente con el entorno.

7. Impacto de valor del suelo coherente, en relaciéon a la carga posible.

8. Superficie adecuada para resolver mas de un proyecto.

Es importante destacar que estos criterios siempre han estado sujetos a los Planes Regulado-
res Comunales y/o Intercomunales, lo que empuj6 al Estado a aplicar en la mayoria de los
casos el Art. 50 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (MINVU, 2015). Dentro
de esta linea, también se priorizé la localizacién de proyectos en comunas donde existieran
terrenos cuyo propietario fuese el Estado o Municipio, por ejemplo, las comunas de Cerrillos,

12Glaeser y Sacerdote (2000). “The Social Consequences of Housing”, NBER Working Paper 8034.

13Goild-Ellen (2007). “Spillovers and Subsidized Housing” RR07-3 Harvard University.

4Manley, van Ham y Doherty (2011). “Social Mixing as a Cure for Negative Neighborhood Effects”. 1ZA
Discussion Paper N5634.
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Cerro Navia y Colina.

Ahora bien, los predios sobre los cuales el MINVU ha llamado a concurso para los PUH no
muestran en una primera lectura caracteristicas 6ptimas de localizacion, con acceso a servicios
y equipamientos ptublicos y privados, por lo que se ha procedido a caracterizar el entorno de 7
PUH en la region metropolitana, como una manera de obtener una aproximacion comprensiva
y cualitativa de las caracteristicas urbanas que el Estado, a través de la gestion del SERVIU,
estd priorizando, y de esta manera testear la validez de la hipotesis que afirma que efectiva-
mente estos proyectos se emplazan en predios con mejores atributos urbanos respecto a zonas
donde cominmente se situaban proyectos sociales.

Para cumplir con este objetivo, se establecié una metodologia de trabajo que permitiera
abordar bajo los mismos criterios la caracterizacion del entorno urbano, la cual consistio
principalmente en dos partes:

(i) Medicién de indicadores de bienestar territorial en el entorno préximo a los proyectos y
su comparacion con el Gran Santiago

(ii) Caracterizacion del entorno urbano de los PUH en terreno en base a criterios de proxi-
midad y estado de infraestructura béasica y amenidades.

4.1.  Andlisis de Indicadores de Bienestar Territorial de los Proyectos Urbanos Habitaciona-
les

Las diversas realidades territoriales del ambito urbano que pueden ser identificadas en el
entorno a una cierta localizacion son el resultado de procesos complejos, en cuya gestacion
se interrelacionan variables de caracter econémico, sociocultural, demografico o ambiental,
solo por nombrar algunos. Asi, la inclusién de indicadores que cuantifiquen estos procesos
se convierte en un punto crucial para una adecuada comprension del entorno urbano en su
conjunto, y pueden definir el éxito o fracaso de politicas que busquen facilitar una integracion
de sus distintas realidades territoriales para un aprovechamiento 6ptimo tanto de sus factores
productivos como sus espacios de crecimiento y desarrollo.

Es asi que, basados en los indicadores de bienestar territorial desarrollados por el Centro
de Inteligencia Territorial de la Universidad Adolfo Ibanez en conjunto con la Gerencia de
Estudios de la CChC, se procedi6 a la caracterizacién del entorno urbano de los PUH en tres
dimensiones:

1) Dimensién de Entorno: Mide el estado y existencia de la infraestructura bésica del
entorno, - como es el estado de calles y veredas y presencia de luminarias, senalética
vial, basureros y paraderos -, y la materialidad de las viviendas.

2) Dimension de Accesibilidad: Mide el acceso en el territorio a ciertos servicios publicos
dentro de los que se encuentran: servicios de salud, servicios educacionales, servicios
publicos, equipamientos culturales, equipamientos deportivos y areas verdes.

3) Dimension Ambiental: Mide el estado “ambiental” del territorio, definido por la cuan-
tificacion de la cobertura vegetal presente en las manzanas y la amplitud térmica a la
cual cada manzana esta sometida en distintas estaciones del ano.
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Cada manzana de la ciudad y en el entorno de los PUH queda asi caracterizada por su valor en
cada uno de los indicadores mencionados. La agregacion de estos indicadores permite definir
una valorizacién de las manzanas en cada una de las dimensiones definidas, entregando una
senalizacion del bienestar territorial y su distribucién en el territorio.

A continuacién, se presentan entonces el analisis de los Indicadores Territoriales para siete
PUH en cada una de las dimensiones recién definidas, y se compara sus resultados con los
obtenidos para el Gran Santiago, de manera de sensibilizar el nivel de bienestar territorial del
entorno de los PUH en relacién con el resto de la ciudad. Para facilitar su comparacién, se
calcul6 el percentil de la distribucion general del Gran Santiago en el cual se ubica tanto el
valor obtenido en cada uno de los indicadores como el promedio de las dimensiones que carac-
terizan el entorno urbano de los PUH, por lo que valores bajo el percentil 50 son considerados
bajo el promedio del entorno presente en el resto de la ciudad.

Dimensién de Entorno:

Esta dimension del entorno urbano se compone por indicadores de Materialidad de la
Vivienda®| e Infraestructura Bésica[?} En comparacion al drea metropolitana de Santiago, se
observa que el promedio de los 7 proyectof_?] se ubica en el percentil 40, valor bajo la mediana
del Gran Santiago, y que coincide con el observado para los proyectos de El Mariscal (comuna
de San Bernardo) y El Sauzal (comuna de Penalolén). Respecto a los valores en la distribucién,
estos se observan desde el percentil 30 para Las Vinitas (comuna de Cerro Navia), Antumapu
(comuna de La Pintana) y Ciudad Parque Bicentenario (comuna de Cerrillos) hasta el Per-
centil 80, valor observado correspondiente a Santa Luisa (comuna de Quilicura).

noindent Respecto al indicador de Materialidad de la Vivienda, este obtiene un promedio
en el percentil 30 indicando que la Materialidad de Vivienda tiende a ser deficiente compara-
do con el resto de la ciudad, y donde en Las Viiitas y Maestranza San Fugenio se observan
valores en el percentil 20. Solo destaca en este indicador el proyecto Santa Luisa de Quilicura,
cuyo valor se encuentra en el percentil 80 indicando que en comparacion al resto de la cuidad,
la materialidad de vivienda observada en el entorno del proyecto es buena.

Al analizar los resultados del indicador de Infraestructura Bésica se observa que estos se en-
cuentran sobre la mediana de lo medido en el Gran Santiago (percentil 50), por lo que tanto
el estado de calles y veredas, como existencia de luminarias, senalética, basureros y paraderos
comparten caracteristicas similares al resto de la ciudad. Los proyectos con peor infraestruc-
tura basica son Antumapu y Ciudad Parque Bicentenario, en los que la ausencia de luminaria
y estado regular de veredas impactaron negativamente en ambos proyectos, ubicandolos en
promedio en el percentil 40 respecto al Gran Santiago. Por otro lado, el proyecto Santa Luisa
de Quilicura nuevamente destaca, ubicandose en el percentil 80 de la distribucién. Por su

5Indicador que reporta caracteristicas de los materiales que componen la vivienda, clasificindolas en acep-
table, recuperable e irrecuperable) (MIDEPLAN, 2006).

16Valorizacién del estado y existencia de 7 elementos prioritarios a nivel de infraestructura urbana: calidad
de calles, calidad de veredas, luminarias publicas, sefializacion, paraderos techados de locomocién colectiva,
areas verdes, y basureros y/o contenedores de basura (CChC, 2014).

17Solamente se considera la evaluacién de 7 proyectos, dado que, para la comuna de Colina, donde se
emplazara el conjunto habitacional San Antonio de Comaico no se cuenta con informacién para los indicadores
de analisis territorial.
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parte, El Mariscal, Las Vinitas y Maestranza San Eugenio obtuvieron valores en la mediana
de la distribucién (percentil 50).

Dimension de Accesibilidad a Equipamientos:

Como fue mencionado anteriormente, esta dimension se compone por indicadores que dan
cuenta del acceso por habitante que posee cada manzana respecto a Areas Verdes, Servicios
Ptiblicos y Equipamientos de Cultura, Salud, Educacién y Deportivod™® En términos gene-
rales, se observa que esta dimension reporta los valores bajo la mediana de la distribucion a
nivel Metropolitano, (percentil 40), con una amplia dispersion, y destacando que en algunos
proyectos se registran resultados muy bajos (entre el percentil 10 y 20) para algunos indi-
cadores, siendo particularmente preocupante el caso de El Mariscal en San Bernardo, cuyo
entorno en accesibilidad promedia el percentil 20, y solo encontrandose en torno al prome-
dio del Gran Santiago en cuanto a acceso a equipamientos deportivos y de educacién. Una
situacién similar se observa también para el proyecto Santa Luisa de Quilicura, que promedia
dentro del percentil 30, y que es especialmente bajo en equipamientos deportivos, de Salud
y Areas Verdes. Por otro lado, el tnico proyecto que promedia sobre la mediana del resto
de la ciudad es Maestranza de San Eugenio en Estacién Central, el que presenta muy buena
accesibilidad (percentil 80) a Equipamientos de Salud, Culturales y Deportivos. El resto de
los proyectos tienen promedios entre el percentil 40 y 50.

Al analizar por indicadores se observa que en general la mayoria de los proyectos presentan
buen acceso a equipamientos deportivos (percentil 50), con la sola excepcién de Santa Luisa
de Quilicura, cuyo entorno se encuentra en el 10 % de las manzanas con peor acceso del Gran
Santiago. Al contrario, el indicador de acceso a equipamientos de salud resulto el peor evalua-
do, y donde El Mariscal, Antumapu y Las Vinitas poseen un entorno con baja accesibilidad
(bajo el percentil 30). Le sigue en criticidad educacién y dreas verdes, donde para el primero
destacan por su bajo valor (bajo el percentil 30) Las Vinitas y Maestranza San Eugenio, y
para el segundo El Mariscal y Santa Luisa. Por su parte el acceso a Servicios Publicos posee
buenos resultados (sobre la mediana del Gran Santiago) salvo para El Mariscal, mientras que
acceso a Equipamientos Culturales destaca salvo en los proyectos de Antumapu y El Mariscal.

Dimensién ambiental:

Esta dimensién del entorno urbano, que se compone de indicadores de Cobertura Vegetal y
Amplitud Térmicaﬂ, tiene un pobre desempenio (percentil 20) con respecto al drea metropo-
litana de Santiago. Respecto al indicador de porcentaje de cobertura vegetal se aprecia que
todos los proyectos poseen un entorno urbano que promedia el percentil 20 de la distribucion,
es decir, pertenecen al 20 % de manzanas con menor cobertura vegetal del Gran Santiago. Una
realidad similar se observa respecto a la amplitud térmica, - en que salvo para El Sauzal y El

18Cada uno de estos indicadores mide la disponibilidad en m2 por habitante para cada uno de los equipa-
mientos mencionados en un radio de 15 minutos caminando desde el centroide de la manzana (UAI-CChC,
2017). En particular, el indicador de dreas verdes incluye una estimacién de la accesibilidad de los habitantes
a equipamientos de cardcter metropolitano (considerando el desplazamiento a lo largo de la ciudad).

YIndicador que mide el porcentaje de cobertura vegetal por manzana (UAI-CChC, 2017). Este se com-
plemente con el indicador de amplitud térmica, el cual mide el efecto en la temperatura media en distintas
estaciones del anio sobre la existencia de diversas materialidades de suelo.
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Figura 1: Distribucién de los indicadores y dimensiones territoriales por Proyecto Urbano Habitacional.
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Mariscal que se encuentran en el percentil 50 y 60, respectivamente -, los proyectos presentan
valores en parte baja de la distribucion de la ciudad, presentando un promedio que se ubica
dentro del 30 % de las manzanas peor evaluadas de la ciudad.

Respecto al valor por proyecto de la dimension, se tiene que el proyecto de Las Viiitas de
Cerro Navia es el peor evaluado, con un valor en el percentil 10. Le sigue Santa Luisa y
Antumapu, en el percentil 20, mientras que el proyecto mejor posicionado respecto a esta

dimension es El Sauzal, con un entorno urbano en la dimensién ambiental en el percentil 40.

En conclusion, se observa que el entorno urbano de los PUH analizados se encuentran, en
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Figura 2: Resultado del indicador de bienestar territorial de los PUH, en percentiles de la distribucién general
de la ciudad.

PUH Percentil %
Antumapu (La Pintana) 35
Ciudad Parque Bicentenario (Cerrillos) 41
El Mariscal (San Bernardo) 36
El Sauzal (Penalolén) 44
Las Viditas (Cerro Navia) 32
Maestranza San Eugenio (Estacion Central) 42
Santa Luisa (Quilicura) 45
Total PUH 39

promedio, cerca del percentil 40 de la distribucién de manzanas del Gran Santiago, lo que
se interpreta como que las manzanas en el entorno de estos proyectos estan dentro del 40 %
con peor bienestar territorial respecto del resto de la ciudad. El proyecto que se encuentra
con indices de bienestar territorial mas deteriorados es Las Vinitas, seguido de El Mariscal y
Antumapu. Por otro lado, el proyecto con mejores indices de bienestar corresponde a Santa
Luisa, aunque no alcanza a la mediana de la distribucién del Gran Santiago.

4.2.  Caracterizacion de Tipologia de Vivienda e Infraestructura Bdsica en torno a ameni-
dades de los PUH

En este proceso se georreferenciaron cada uno de los PUH, para luego definir areas de influen-
cia en base a los tiempos de viaje promedio, desde el centroide de la ubicaciéon de cada uno de
los proyectos hacia las diferentes amenidades, determinando las isdcronas sobre el territorio
aledano a analizar y donde fueron medidos los distintos atributos urbanos considerados. (ver
Fig.2).

Figura 3: Esquema de trabajo para determinar areas de influencia de los PUH
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Dadas las isocronas que determinaron las area de influencia, se procedié a caracterizar la
existencia y estado de la materialidad de diferentes infraestructuras basicas en el entorno a
las amenidades encontradas en la zona de influencia, tales como calles, veredas, luminarias y
basureros, entre otros, de manera de tener una aproximacién no solo del entorno préximo del
los PUH sino la calidad de la infraestructura basica de los sitios més frecuentados dentro de



las areas de influencia de los proyectos.

Dentro de los principales resultados encontrados (para una descripcién mas detallada de cada
uno de ellos, revisar Anexo I) se aprecia que los atributos del entorno de los PUH poseen las
siguientes caracteristicag?}

a. El emplazamiento de los proyectos se encuentra, en general, dentro de areas donde la
infraestructura basica urbana y equipamiento minimo tiene caracteristicas denominadas
como regulares, es decir, que su materialidad posee caracteristicas de deterioro o no
existencia y que, a su vez, estan concentradas espacialmente.

b. Atributos del entorno como Luminaria, Veredas, Calles y Canchas y Plazas se encuentran
en condiciones buenas, cuando existen. Sin embargo, se detectaron algunas excepciones.

c. Existen ademés equipamientos del entorno como Ciclovias, Bancos y Asientos y Basu-
reros que no se encuentran valorizados positivamente, ya que presentan una presencia
muy baja, en especial en cercanias de los proyectos; mientras que en los casos en los
existen, éstos poseen caracteristicas cualitativas deficientes (lo que se traduce en que
el indicador general se encuentra muy por debajo de la media de la distribuciéon de la
Regién Metropolitana).

Figura 4: Estadistica descriptiva general de los proyectos urbanos habitacionales — RM

10 P20 P30 50 P60 P70 P80 P90

4,5

40
3,5
30
2,5
2,0
15
1,0
o= {1 I
0,0 .

Media Moda P P40 p
B Veredas mCalles B Canchasy Plazas B Ciclovias
m Paraderos Techados m Bancosy Asientos  m Grifos m Luminaria
B Basureros B Microbasurales < 1= No existe; 2= Malo; 3= Regular; 4= Bueno

De la misma manera, se procedié a identificar en el entorno de los PUH las siguientes ame-
nidades: Salud, Educacién y Seguridad (Comisarias), ademds de incluir equipamientos de
Comercio (Supermercados y Centros Comerciales) e infraestructura de Transporte Ptublico
(Estaciones de Metro), para luego caracterizar la infraestructura bésica en el entorno de las

20Se presenta el andlisis general del entorno de los 8 proyectos habitacionales en terrenos propiedad del
SERVUI. Sin embargo, solo 7 fueron parte de distintos llamados a concurso publico para su ejecucién, pues el
proyecto Maestranza de San Eugenio, ubicado en la comuna de Estaciéon Central, es considerado un proyecto
de autogestién por parte de los futuros residentes, organizados en comités de vivienda. Es importante ademas
destacar que para el andlisis se generaron 83 puntos de control para la totalidad de los proyectos, los que
fueron distribuidos de manera aleatoria dentro de las diferentes is6cronas, con el fin de definir las areas de
influencia de cada PUH.
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amenidades.

Figura 5: Indicadores territoriales por dimensién de andlisis de entorno

Dimensiones |Indicadores Fuente
Establecimientos Hospitalarios Publicos (Hospitales, SAPU,| MINSAL
Salud CECFAM y COSAM)
Establecimientos Educacionales (Plblicos, Particulares Suby. y| MINEDUC
Educacion Privados)
Seguridad Comisarias y Bomberos osM
Comercio Bancos, Malls, Supermercados, Farmacias OSM, CChC

Sistema Transporte Publico (paraderos buses, lineas colectivas, | MTT
Transporte Metros de Santiago)

El principal resultado es que en el entorno de los PUH es posible identificar aquellos servicios
minimos, tales como Salud, Educacion, Seguridad, Comercio y Transporte, pero dependiendo
del tipo de servicio, la infraestructura urbana presente es heterogénea, tanto en existencia
como calidad. Esta informacion fue extraida en base a 83 puntos de control y, donde se
enfatizo la generacién de informacion para el conjunto de los servicios encontrados en el area
de influencia definida para cada proyecto. Por tipo de equipamiento, se tiene que:

a. Salud:Se observa que los atributos del entorno de los equipamientos de salud (béasica-
mente centros de salud primarios, y el Hospital de Alta complejidad Luis Tisné), poseen
caracteristicas fisicas regulares. Destaca ademas que los atributos correspondientes a ve-
redas, calles y luminaria alrededor de estos centros son las que tienen una valorizacion
“buena” respecto de otros atributos (situacién que es distinta a otros equipamientos
como la inexistencia de ciclovias o paraderos techados, que, si bien existen, no se en-
cuentran en condiciones 6ptimas).

Figura 6: Estadisticas descriptivas tipologia servicio Salud
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b. Educacion:Los atributos del entorno a estos equipamientos poseen caracteristicas ho-
mogéneas en general en los 8 proyectos analizados, siendo los que se encuentran en
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estados regular y bueno las luminarias, las veredas y las calles. Asimismo, s6lo el equi-
pamiento que corresponde a ciclovias no existe en el entorno cercano a establecimientos
educacionales (62,5 % de los registros).

Figura 7: Estadisticas descriptivas tipologia servicio Educacién
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c. Seguridad:Este tipo de amenidad urbana estd determinada por la localizacién de co-
misarias de Carabineros y Cuarteles de Bomberos. Las caracteristicas de su entorno, en
general, responden a lugares con alto deterioro de paraderos de locomocién colectiva y
veredas en mal estado. Asimismo, la inexistencia de ciclovias y, en algunos casos, de lu-
minaria y veredas. En la misma linea, es posible observar que solo 37,5 % de los registros
presenta valores “buenos” en el estado de calles y luminaria.

Figura 8: Estadisticas descriptivas tipologia servicio Seguridad
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d. Comercio:Es posible evidenciar que las actividades comerciales existentes en las areas
de influencia definidas, tales como supermercados, farmacias y bancos, difieren sustan-
cialmente de los otros servicios analizados. En las areas donde existe comercio, su entorno
estd marcado principalmente por la inexistencia y/o mala calidad de calles, luminarias y
paraderos de locomocién colectiva. Asimismo, la inexistencia de ciclovias entorno a este

19



tipo de comercios, representan 87,5 % de los registros totales, mientras que sélo 12,5 %
de los registros evidencian un estadoregular de éstas.

Figura 9: Estadisticas descriptivas tipologia servicio Comercio
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e. Transporte:Dentro del entorno circundante a los PUH, es posible identificar que mayo-
ritariamente se tiene acceso a servicios de transporte piiblico como Transantiago y lineas
de taxi-colectivo, mientras que en menor medida a lineas de Metro (inicamente proyec-
tos El Sauzal en la comuna de Pefialolén y Ciudad Parque Bicentenario en Cerrillos). Es
posible observar que existen equipamientos del entorno que poseen caracteristicas regu-
lares y buenas, tales como Paraderos techados y luminarias y Veredas, respectivamente.
Sin embargo, las ciclovias en general poseen caracteristicas regulares o simplemente no
existen dentro del drea de influencia de los proyectos, lo que corresponde al 62,5 % de
los registros.

Figura 10: Estadisticas descriptivas tipologia servicio Transporte
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Con los resultados recogidos y expuestos en esta seccion, es posible evaluar la hipdtesis previa-
mente descrita. En términos generales, los predios adquiridos por el Estado para el desarrollo
de PUH no solo no se emplazan en zonas de la ciudad con una localizacién preferencial, sino
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que poseen entornos urbanos donde la infraestructura bésica y los equipamientos cercanos se
clasifican con valores que, en promedio, son mas bajos que la mediana del Gran Santiago.

4.8.  FExperiencia con proyectos DS 01, DS /9 y DS 116

Como fue mencionado anteriormente, desde el ano 2014, el MINVU ha desarrollado estrate-
gias para impulsar proyectos de vivienda que incorporan las actuales lineas de subsidio (DS
01 y DS 49), en modos integrados, ya sea dentro de un mismo inmueble (como el DS 116) o
actualmente en los PUH. Cualquiera sea el caso, la evidencia muestra que proyectos de vi-
vienda social (o mixta) tiene efectos en el entorno (o barrio), los cuales pueden ser de diversa
magnitud, existiendo diferencias significativas entre ellos. Del analisis de este tipo de proyec-
tos, en general se puede concluir que, controlando por aspectos socioeconémicos, el entorno a
los proyectos de vivienda social tiene inferior calidad de infraestructura y accesibilidad en su
entorno inmediato que el resto de la ciudad, aunque no es posible asegurar que los proyectos
causen un deterioro dentro del area de influencia en el tiempo.

Para comprobar esta hipotesis se analizé el entorno urbano del proyectos tradicionales de vi-
vienda, bajo el esquema de Fondo Solidario de Vivienda (DS 174) y aquellas construidas bajo
el Programa de Reactivacién Econémica e Integracion Social (DS 116), donde la localizacion
para los primeros esta propuesta por la autoridad y/o el desarrollador, y el financiamiento es
completo, via subsidio a la demanda, mientras que para los segundos la localizacion es pro-
puesta por privados en base a criterios de localizacion definidos, con una mixtura de vivienda
social y de tramos medios.

Se analizaron todos los proyectos existentes entre 2008 a la fecha, en las tres ciudades me-
tropolitanas del pais: Santiago, Valparaiso y Concepcién@ Ademas, en cada uno de los pro-
yectos se consideraron las siguientes variables para andlisis a nivel de manzana: Densidad
habitacional y de hogares, Grupo socioeconémico promedio (GSE), Indice de Infraestructura
Basica (IIB), Antigtiedad promedio de los inmuebles, Indice de materialidad de vivienda o
IMV (MIDEPLAN-MINVU), y Accesibilidad en la ciudad (cercania a metro o tren urbano y
servicios basicos). En relacion a lo observado, se pueden extraer las siguientes conclusiones:

i) En general los proyectos de vivienda social se emplazan en zonas periféricas y peri-
céntricas de las ciudades, las cuales tienen peor accesibilidad en general, por lo cual se
puede que el valor del suelo ex ante fuera inferior al promedio de cada ciudad.

ii) Para el caso de los proyectos localizados en el Area Metropolitana de Santiago, se observa
que no existe una distribuciéon homogénea dentro de la ciudad. 4 de cada 5 proyectos se
localiza en el sector poniente o sur de la capital.

iii) Se observa que, en la mayoria de los casos, las zonas donde se radican los proyectos
de vivienda de interés social no son sustancialmente diferentes en los atributos de las
viviendas, pero son sustancialmente inferiores en términos de la infraestructura bésica,
siendo los proyectos D.S. 116 una excepcién, lo cual es esperable dado el componente
80 % de vivienda en copago.

21Concepcién: 20 proyectos FSV y 8 desarrollos D.S. 116. Valparaiso: 17 proyectos FSV y 4 desarrollos D.S.
116 Santiago: 124 proyectos FSV, 28 desarrollos D.S. 116 y 6 Planes Urbano Habitacionales
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iv) Se aprecia un deterioro entre 2002 y 2012, en las zonas donde se radican proyectos de
vivienda social, en cuanto a la densidad habitacional y GSE promedio de las manzanas.
Valparaiso y San Pedro de la Paz son una excepcién, la cual puede explicarse porque
los emplazamientos corresponden mayormente a desarrollos en zonas previamente no
urbanizadas, que regularizaron campamentos y tomas irregulares de terrenos.

No se aprecia, en conclusion, que los proyectos de PUH vayan a ejecutarse en zonas que estén
mejor conectadas o provean mayor calidad de infraestructura respecto de los proyectos FSV
o D.S. 1167 En efecto se observa un trade-off, es decir, mientras mayor es el porcentaje de
vivienda social (100 % en el caso de FSV, 70 % en el caso de PUH y 20 % en los D.S. 116),
la localizacion tiene peores atributos de entorno, lo cual puede asociase directamente al valor
del suelo y a la rentabilidad esperada del mismd™}]

En lo que resta del presente documento, se profundiza en la teoria econémica que permite sus-
tentar la hipdtesis respecto que el accionar del MINVU constituye una intervencion por parte
del Estado que alejaria al mercado de su equilibrio competitivo, junto con entregar una apro-
ximacion cuantitativa del subsidio oculto en el que incurriria el Estado a los desarrolladores
que ejecuten los proyectos de integracion.

5. Aproximacion desde la teoria econémica a la intervencién del Estado en el
mercado de provision de Vivienda Social

Desde la teoria econdémica clasica, la existencia de mercados competitivos que alcanzan un
estado de equilibrio eficiente se da siempre y cuando exista libre competencia entre los actores
de ese mercado, y donde los agentes comparten la misma informacién, no existiendo distor-
siones ni costos de transaccion disimiles. El rol del Estado es entonces asegurar, mediante la
definicién y aplicacion del marco legal y/o usando su poder de intervenciéon en dmbitos de
oferta y demanda, el cumplimiento de los supuestos basicos que favorecen la existencia de la
libre competencia en su amplio sentido.

Cuando un mercado es eficiente del punto de vista competitivo, y por lo tanto alcanza un
equilibrio competitivo, se convierte en un mercado en el que los teoremas de bienestar se
cumplen. Esto es, en el equilibrio, ningiin agente puede mejorar sin empeorar a otro (equi-
librio Pareto Eficiente) y si se realiza una distribucién del ingreso, el mercado competitivo
genera precios que llevan a un nuevo equilibrio Pareto eficiente. Esto implica que si, por algin
motivo, el mercado produce alguna distorsion que lo aleja del equilibrio competitivo, el rol
del Estado debe ser intervenir de manera de asegurar el restauramiento de las condiciones
necesarias para el ejercicio de la libre competencia de los agentes, y toda otra intervencion
que no vaya orientada a este fin puede introducir nuevas distorsiones que alejen atin mas del
equilibrio competitivo al mercado.

Ahora bien, el tamano del Estado que permite la existencia de equilibrios competitivos varia
segun tipo de bien transado en el mercado. En el caso del mercado del suelo y provision de

22Para realizar el andlisis de entorno se excluyé la manzana donde se emplazan los proyectos, ya que en el
caso de los proyectos FSV realizados antes de 2012, podria afectar los resultados.
23E] PUH de El Sauzal es la excepcion en cuando a la accesibilidad a transporte asociada a su localizacion.
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vivienda social, el que en nuestra legislacion es un bien privad(f_I], el Estado debe, principal-
mente, evitar distorsiones de costos de transaccion y heterogeneidad de la informacién, junto
con evitar integraciones que lleven a monopolios naturales. Como se discutird més adelante,
cualquier otra politica que tienda a modificar el precio del suelo puede introducir serias dis-
torsiones en el mercado, desincentivando al corto plazo nuevos proyectos aledanos privados
que favorezcan la integracion.

Otro punto donde el rol del Estado es relevante es respecto a la mitigacion de externalidades.
Cuando un bien privado es producido generado una externalidad positiva, la teoria econdémica
demuestra que el equilibrio competitivo no se ve afectado si el Estado estimula la produccion
de este bien mediante subsidios por sobre la produccion del equilibrio competitivo, siempre y
cuando el beneficio marginal social de esta sobreproduccion iguale el costo marginal social.

Por el contrario, cuando un bien es producido provocando algtin grado de dano que afecta al
resto de la sociedad, la valoracién de la sociedad por la produccion de este bien difiere de la
valoracion privada, con lo cual el equilibrio de mercado es ineficiente. Si bien, la aplicacion de
un impuesto puede ser la solucién tradicional a externalidades negativas, como es el caso de
la Ley de Aportes al espacio publico, también se ha observado que la entrega de cuotas o per-
misos transables pueden restituir un equilibrio competitivo. Esto es cierto, siempre y cuando
la intervencion del Estado produzca un escenario en que los derechos asignados permitan que
los particulares puedan realizar negociaciones sin costos preferentes para alguno de ellos, y
donde en esta situacion, los agentes involucrados tenderan a un equilibrio eficiente.

Ahora bien, como fue discutido en la seccién de contexto de este documento, la politica
habitacional social de Chile en las ultimas décadas ha estado enfocada en la provision, sin
considerar mayores incentivos a la localizaciéon o presencia de atributos urbanos en su en-
torno inmediato. Esto ha generado condiciones estructurantes en el mercado que hace que el
principal driver que determina la localizaciéon de un proyecto social sea el precio del suelo,
provocando una alta segregacion residencial desde el punto de vista socioeconémico. Si bien,
no es posible afirmar que el mercado sin subsidios e incentivos no es capaz de generar en un
equilibrio competitivo zonas de integracion social “espontaneas”, los incentivos entregados por
parte del Estado son insuficientes para este fin. Ejemplo de esto es que, a pesar de la creacion
del subsidio de integracion, destinado a entregar estos incentivos al mercado, ninguno de los
proyectos construidos hasta el 2012 formo parte de un area metropolitana. Esto se traduce
en una baja probabilidad a que proyectos orientados a clases medias y altas se localicen en
zonas de suelo barato, lejos de los atributos urbanos valorados por estos segmentos, lo que en
la practica produce que, por temas de costos, la localizacion de oferta orientada a grupos mas
vulnerables tenga barreras de entrada en zonas mixtas y mejor localizadas.

Para tratar de resolver esta distorsiéon del 6ptimo social que constituye la segregacién resi-
dencial de los sectores vulnerables, es que el MINVU ha comenzado a tomar un rol cada vez
mas “inmobiliario”; licitando proyectos donde la mixtura es planificada, imponiendo un di-
sefio que establece restricciones a la demanda y caracteristicas urbanisticas y arquitectonicas
especificas, en terrenos particulares de propiedad del estado que contarian con la caracteristi-
ca comun de encontrarse mejor localizados y con un entorno urbano de mayores estandares,

24Ya que el uso por parte de un individuo impide el uso de otro y s posible excluir a alguien de su uso
mediante asignaciéon legal de propiedad.
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lo que constatamos no es del todo cierto en los actuales proyectos impulsados desde la au-
toridad en la primera parte de este documento. Dado que no existe claridad del mecanismo
por el cual el SERVIU, como brazo ejecutor del MINVU, hara el traspaso del terreno para la
ejecucion del proyecto una vez adjudicado, ha surgido una creciente preocupacion dentro de
los desarrolladores privados de la existencia de un subsidio oculto por terreno. La razén de
esto es que el pano seria otorgado por el Estado a la empresa desarrolladora a través de la
transferencia a titulo gratuito o cualquier otro valor bajo el precio de mercado.

Como se ha argumentado anteriormente, esta situacién produce una distorsion en el mercado
de vivienda social al introducir asimetrias importantes: Dado a que no ha habido modificacién
en los montos de subsidios, proyectos habitacionales de privados quedan en clara desventaja,
al tener que asumir dentro de su estructura de costos el valor de mercado del terreno. A esto
se suma la distorsion ya introducida por el MINVU de no transparentar con el debido tiempo
su intensién, revelando de manera paulatina, con sus llamados a concurso, el cambio de foco
de politica habitacional.

Lamentablemente, esta situacion puede llevar a una seria distorsion de la diferenciacion espa-
cial 6ptima de proyectos urbanos integrados. En efecto, una politica que ponga los incentivos
correctos produciria un nuevo equilibrio competitivo en la oferta de vivienda social integrada,
dado que el equilibrio competitivo que incluya dentro de su funcién de optimizacion tanto la
localizacién como la integracion, producird una 6ptima localizacion, diferenciada espacialmen-
te. En otras palabras, incentivos a la oferta podrian inducir a construir provision de vivienda
social mixta y mejor integrada a los centros urbanos. Por el contrario, al introducir una dis-
torsién en el mercado del suelo, desincentiva a los privados a realizar estos proyectos, al no
ser rentables, obligando al estado a aumentar su tamano para subsanar la distorsion.

Al respecto, el trabajo de Hamoudi et. al 2017, ofrece desde la teoria econémica un ejemplo
claro de lo que produce una distorsion de las caracteristicas de los proyectos analizados en
este documento. En este estudio, los autores modelan un juego de competencia perfecta en un
duopolio competitivo, en el que es introducido un regulador que realiza una acciéon de precio
y localizaciéon a través de una funcién de bienestar que incluye preferencias por zonas a firmas
y consumidores. En términos generales, los autores demuestran que®’}

i) Existe un equilibrio cuando el regulador estd inclinado a favorecer a los consumidores
(como es el caso de los PHU donde se traspasa la propiedad del suelo a los consumidores
finales a un valor menor que el de mercado). En este equilibrio, las firmas tienden
a localizarse sobre un solo punto para servir al mercado completo, lo que, en otras
palabras, significa que las firmas se localizan en la zona especificada por el regulador y
no en otras.

ii) Por el contrario, si el regulador esté orientado hacia las firmas, la zonificacién es maxi-
mizada (las firmas se diferencian ubicdndose en los bordes del mercado). Cuando maés
firmas son introducidas, multiples equilibrios aparecen, con la caracteristica que estos
se distribuyen de manera uniforme por toda la ciudad.

25El moldeamiento se da mediante una ciudad de Hotelling circular en un juego de tres etapas, las dos
primeras dos firmas llegan a un equilibrio competitivo clasico de un juego duopolistico, y donde en una
tercera, un regulador introduce una restriccién de localizacion. Segun si la funcién de bienestar favorece a los
consumidores o a las firmas, distintos equilibrios son encontrados.
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La aplicacion de estos resultados a nuestros casos de estudios es simple: El primer equilibrio,
con un regulador con preferencias orientadas a los consumidores puede ser interpretado como
un Estado que interviene, induciendo la ejecuciéon de un proyecto, subsidiando el precio del
terreno a una de las firmas. Las otras firmas no tendran forma de maximizar su utilidad y
competir, por lo que no participardn en la provisién (toda la provisién se da en el mismo
punto espacial). En otras palabras, no habra forma para el regulador de inducir nueva oferta
con las mismas caracteristicas a menos que repita el proceso del juego, esto es, compre un
nuevo terreno y se lo entregue a un nuevo desarrollador. Esto obliga a un regulador como el
Estado a crecer en tamafo, al no poder tener otro mecanismo para inducir oferta espacial-
mente diferenciada. Este es el caso de paises europeos, como Francia, en que al final el Estado
se ve forzado a redisenar la trama urbana y asumir el costo, dado que para el mercado no es
rentable competir en la provisiéon completa de vivienda social.

Por el contrario, el segundo resultado implica que, si el regulador es orientado hacia la firma
estableciendo condiciones para que los privados compitan en igualdad de condiciones, nue-
vos equilibrios aparecen donde las firmas optimizan su localizacién en base a una funcién
de bienestar que incluye, por ejemplo, localizacion e integraciéon. En otras palabras, incenti-
vos correctos llevan a que el mercado por si mismo produzca zonas mixtas y mejor localizadas.

Este resultado es muy importante para los efectos de los mecanismos que quiere introducir el
MINVU para lograr una vivienda social mejor localizada. Si el Estado utiliza sus facultades
para comprar terrenos y entregarlos a desarrolladores a un valor menor del mercado, afectando
la libre competencia, estaria provocando en el corto plazo desinterés de privados de participar
bajo las nuevas condiciones. El privado solo participara en nuevas licitaciones bajo el mismo
esquema, ya que de otra manera no le es rentable, perdiéndose la oportunidad de que sea
el mercado a través de un nuevo equilibrio competitivo, el que optimice una zonificacién
espacialmente diferenciada y socialmente integrada. Por el contrario, empujara al Estado a
hacerse cargo de la provisiéon de suelo para vivienda social de manera completa, obligandolo
a aumentar a un tamano lejos del 6ptimo, trayendo con esto un alto costo social.

6. Metodologia para el calculo del Subsidio Oculto en proyectos de terreno fiscal.

Antes de establecer la metodologia adecuada para el calculo de un potencial subsidio oculto
por parte de SERVIU a privados que desarrollen los proyectos estudiados en este documen-
to, fue necesario recabar informacion relacionada con los panos de terrenos que adquiri6 el
Estado los tltimos afios y en donde éste tltimo planea desarrollar tanto los Planes Urbanos
Habitacionales (PUH) como conjuntos DS 19. Al respecto, por medio de la Ley de Transpa-
rencia se procedio solicitar a SERVIU de la region Metropolitana informacién relevante de los
7 proyectos presentados inicialmente como PUH el afio 2015. Dentro las variables solicitadas
se encontraban:

a. Naturaleza de la transaccién del terreno (cedido, comprado o expropiado).
b. Entidad, Persona Juridica o Persona Natural que figuraba como duenio anterior.
c. Valor transado por el terreno.

d. Fecha de la transaccion.
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Por otra parte, se gener6 una recopilacién de informacion a través del Servicio de Impues-
tos Internos (SII) de los distintos avaltos fiscales correspondiente a los terrenos objetos de
estudio, con el fin de contar con la mayor cantidad de informacién posible respecto a cada
pano urbano. Finalmente se procedié a recabar caracteristicas de los terrenos y potenciales
proyectos habitacionales a construir en ellos (superficie, ubicacién, niimero de viviendas a
edificar, etc.) por medio de distintas resoluciones exentas emitidas por el MINVU.

Es necesario mencionar que durante el proceso de recopilacién de datos existieron distintas
dificultades que imposibilitaron contar con toda la informaciéon deseada, como por ejemplo el
no envio de toda la informacion solicitada a SERVIU de la Regién Metropolitana, especifica-
mente de los proyectos Ciudad Parque Bicentenario (comuna de Cerrillos) y San Antonio de
Comaico (comuna de Colina). Adicionalmente se deja en constancia de varios procesos que
constaron con poca transparencia en los resultados de concursos publicos ya licitados a En-
tidades Desarrolladoras que se adjuraron la ejecucion de los proyectos (tanto de los procesos
técnicos como caracteristicas de la propuesta).

Con todas las indagaciones realizadas y considerando las dificultades inherentes al proceso,
la buisqueda por establecer la existencia de un subsidio oculto a las empresas ejecutoras de
los proyectos mandatados por SERVIU sigue la siguiente estructura:

e Valor de adquisicién por m?: Una vez identificado el terreno donde se construird
un PUH, se calcula el precio por metro cuadrado pagado por SERVIU en el proceso de
expropiacién (en UF). Si bien el valor de adquisicién no representa necesariamente el
precio de mercado que rige en el sector por m2 donde se emplazara el futuro proyecto,
es una buena aproximacién a éste, pues el proceso de tasacion es realizado por un
equipo experto bajo la metodologia establecida por el MIN VUE] , la cual logra capturar
distintos factores que influyen en el precio final, como lo es caracteristicas del terreno,
analisis de mercado, comparacion con otras muestras representativas, entre otros drivers
que logran capturar los distintos factores que valorizan el terreno, pudiendo llegar a un
monto de transaccién final representativo del valor de mercado.

e Valor de avalué fiscal por m?: Posteriormente, al contar con el avalué fiscal del
terreno en cuestién (en UF), obtenido a través de la recopilacién de informacién en
el SII, se computa el valor del avalué por metro cuadrado, considerando el total de la
superficie de éste.

e Supuestos considerados: Para instaurar un primer acercamiento al posible subsidio
oculto otorgado por el Estado, se debe considerar algin supuesto sobre la transferencia
de la propiedad del terreno en donde se desarrollara el proyecto, ya sea a los futuros
propietarios (bajo la figura legal de comités de vivienda) o bien a la misma Entidad
Desarrolladora que ejecutara el proyecto habitacional. Al respecto cabe resaltar que,
segun lo dispuesto en la Ley de Presupuesto 2017 del MINVU, especificamente en la
glosa N°06 asociada a la transferencia de terrenos, el Estado puede transferir a titulo
gratuito o bajo cualquier otro monto de acuerdo a condiciones que se determinen por
resolucion exenta del MINVU visada por la Direccién de Presupuestos del Ministerio de
Hacienda la propiedad del terreno en cuestion. Lo anterior lleva a un abanico de opciones,

26«Manual de tasaciones para el subsidio habitacional: Procedimientos de tasacién”; Divisién técnica de
estudio y fomento habitacional del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
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desde la transferencia gratuita a la entidad desarrolladora como a un valor cercano del
avalu6 fiscal’’} Si bien existe la posibilidad de que la propiedad del terreno pase a
manos de los futuros propietarios, esta instancia implicaria de igual forma un “subsidio
oculto” al privado ejecutor del proyecto habitacional, pues éste no estaria incurriendo
en la inversion inicial de la adquisicion del terreno, pudiendo ampliar considerablemente
su margen de utilidad al finalizar el proyecto. Este es el caso dado al cierre de este
documento, donde el MINVU ha transparentado que el proyecto Las Viiitas de Cerro
Navia serd traspasado a titulo gratuito a los futuros propietarios, por lo que en la
practica existe un subsidio oculto correspondiente al valor de mercado del terreno.

Cualquiera sea el caso, y dadas las sefiales dadas por la autoridad al respecto, se obtiene el
mismo resultado en ambas situaciones (un subsidio oculto a la entidad desarrolladora), se
asumira y tratara a partir de este punto en términos genéricos la transferencia del terreno
al privado, considerando si que dependiendo cual sea el procedimiento final de traspaso, el
subsidio oculto podria variar su magnitud.

Dada la experiencia del Proyecto de Las Vinitas, y sefializaciones entregadas a los autores en
reuniones con autoridades del SERVIU, se contarda con dos supuestos escenarios:

e Supuesto 1, donde se establece el traspaso gratuito de la propiedad del terreno por
parte del Estado al privado (entidad desarrolladora o comités de vivienda, como es el
caso de Las Vinitas).

e Supuesto 2, donde el Estado traspasa a valor de avalud fiscal el titulo del terreno a la
entidad desarrolladora ejecutora del proyecto.

Ambos supuestos se enmarcan en un escenario en el cual el Estado interviene el mercado del
suelo provocando una distorsion sobre éste, que puede llevar a afectar la libre competencia
y desincentivar a los desarrolladores privados a realizar nuevos proyectos habitacionales de
similares caracteristicas, debido a la menor rentabilidad que experimentaria un privado en un
terreno aledafio.

Definicion de variables:

Considerando los supuestos explicados y los procesos de cédlculo tanto del Valor de adquisicion
por m2 como del Valor de avalué fiscal por m?, se definen a continuacién las siguientes
variables:

e VMC: Valor del Metro cuadrado Comercial, el cual resulta del cociente entre el valor
de transaccion en el que incurrié el Estado al momento de la expropiacién del terreno
estudiado sobre el total de metros cuadrados que éste contiene.

(1) VMO — Monto de transaccion del terreno

Total de m? del terreno
27La razén de escoger el avalué fiscal como cota superior del valor de traspaso del terreno, se debe a que en
méas de una oportunidad el SERVIU manifesté que esta seria una opcion para ellos viable.
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e VMT: Valor del Metro cuadrado de Transferencia, monto que surge del cociente entre el
valor de avaltio fiscal terreno estudiado sobre el total de metros cuadrados de superficie
del mismo.

Avaluo fiscal del terreno

(2) VMT = Total de m? del terreno

Asumiendo los 2 supuestos expuestos con anterioridad, cualquiera resulte cierto al momento
de la trasferencia del terreno por parte del Estado, el subsidio oculto vendria dado por la
diferencia entre el VMC y el VMT, variando segin el monto final definido por concepto de
trasferencia del terreno en la resoluciéon exenta que emitiria el MINVU.

(3) Subsidio oculto por m?* =VMC —VMT

En la siguiente tabla se aprecia parte de la informacion de cardcter mas relevante para el
cometido que se pretende exponer (subsidio oculto), recabada a lo largo del desarrollo de
este trabajo . En ella se observan las caracteristicas de superficie de los distintos terrenos
de propiedad estatal donde se emplazaran los proyectos habitacionales, junto con cifras de
transacciones y avaltos fiscales de los terrenos analizados.

En la dltima columna se aprecia el monto en UF del subsidio oculto que otorgaria el Estado,
siguiendo la metodologia expuesta en este apartado y bajo el cumplimiento del supuesto 2
(traspaso del terreno a la ED a precio de avaliio fiscal), mientras que el monto establecido
en la columna VMV corresponde al Subsidio Oculto en caso que el terreno sea traspasado a
titulo gratuito.

Figura 11: Caracteristicas de superficie, transacciéon y avalto fiscal - PUH de la RM

Subsidio

N°de Monto Avaluo

ie Superfici lto del
Regién Comuna Proyecto Superficie uPEZICIE viviendasa compra de Fiscal SEuiEe
HA terreno por
construir SERVIU (UF) (UF) -
m* (UF)
RM san El Mariscal 13,90 139.000 1.188 148.609 1,07 16.714 | 012 0,95
Bemardo
RM |La Pintana| Antumapu 29,58 295.757 1.840 324,116 1,10 | 48.709 | 0,16 0,93
RM |Pefalolén| ElSauzal 6,13 61.324 912 374.690 6,11 |194.048]| 3,16 2,95
RM | ESBCION estranza | 2,80 | 38.000 424 75876 | 2,00 |59.418 | 1,56 0,43
Central
RM | Quilicura | Santa Luisa 7,00 70.000 631 13.292 0,19 2.055 0,032 0,16
Cermo e
RM Navi Las Vifiitas 6,50 65.000 570 224,495 3,45 3.828 0,06 3,39
avia

Ejemplo: Proyecto Habitacional Las Viiitas:

A modo de ejemplo, se procede a calcular el potencial subsidio oculto que existiria en el
proyecto conocido como Las Viiiitas, ubicado en la comuna de Cerro Navia. En una breve
descripcion del proyecto habitacional, este proyecta la construccién de 570 viviendas en total,
fraccionando las obras en 2 etapas; la primera que consta de 230 viviendas (Las Vinitas A) y
una posterior etapa donde se edificaran las 340 viviendas restantes (Las Vinitas B).
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En términos generales el proyecto contempla la construcciéon en densificacién a través de 6
edificios, pues la tipologia escogida para las viviendas corresponde a “departamentos”. Por
otro lado, el proyecto contara con areas verdes, juegos y sedes sociales; mientras que a lo que
atributos generales del loteo se refiere, considera la ejecucion de nueva vialidad, reemplazando
calzadas y aceras.

En cuanto a las principales caracteristicas de las viviendas, lo mas relevante dice relaciéon con
la superficie de estas, la cual en promedio alcanza los 60 m? tutiles para 4 tipologfas distintas
de departamento, con tres dormitorios, Estar — comedor, bano, cocina, balcon en edificios de
cinco pisos. A su vez el proyecto contempla un depto. de caracteristicas especiales (relaciona-
das con los espacios) para familias con integrantes de movilidad reducida.

El proyecto Las Viiitas esta inicamente dirigido a familias de sectores vulnerables que no
tienen una soluciéon habitacional y que, a través del Programa Fondo Solidario de Eleccién de
Vivienda (FSEV o DS 49), pueden optar a ésta.

En este caso, el Estado ha traspasado a titulo gratuito el terreno, por lo que el subsidio oculto
alcanza a 3,45 UF por m?, lo que significa un monto total aproximado de 224.250 UF. Al
calcular por vivienda, este monto alcanza 207 UF por vivienda, alcanzando el subsidio total
de 1.162 UF por vivienda, similar al observado en proyectos de integraciéon DS 19 en los que
existe un esquema de subsidio cruzado.

7. Conclusiones

Durante las ultimas décadas ha existido una fuerte explosiéon demografica en las ciudades de
Chile, transformandose en uno de los paises mas urbanos del mundo, con 87 % de poblacién
viviendo en ciudades. A esto se suma una exitosa politica de vivienda social, enfocada en
los aspectos cuantitativos, pero que asi mismo ha motivado un mercado cuyas condiciones
estructurantes estan centradas en el valor del suelo, provocando por un lado una alta segre-
gacion residencial junto con problemas de localizacion, donde los proyectos sociales se han
emplazado en zonas periféricas, mal equipadas y alejadas de los centros productivos y urbanos.

Con la intension de intervenir esta realidad, el MINVU buscé potenciar una politica de integra-
cién que priorice, por un lado, calidad y equidad, y por otro, la integracion social, explorando
mecanismos que buscasen intervenir la nueva oferta urbano habitacional. Uno de ellos son los
denominados Planes Urbano Habitacionales (PUH), los cuales permiten el desarrollo inmobi-
liario en terrenos de propiedad Estatal desde una accién planificada, que impone condiciones
de localizacién, mixtura, disefio arquitectonico y zonificacion del suelo destinado a servicios.
Detras de estos proyectos se busca dotar de equipamientos e incentivar la integracién so-
cial y territorial a través del emplazamiento de viviendas de distintos valores, asegurando un
estdandar adecuado e integrando equipamientos, servicios, comercios, areas verdes y/o fuentes
productivas a escala barrial.

El primer resultado obtenido es que, efectivamente, los predios en los que los PUH se en-
cuentran localizados poseen, en general, un bienestar de entorno urbano bajo la mediana
de la distribucién para el Gran Santiago, no confirmandose la hipotesis de que los PUH se
posicionan en terrenos preferentes en cuanto a sus atributos urbanos. De la misma manera,
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comparten caracteristicas similares a otros proyectos habitacionales como son los proyectos

bajo el FSV y DS116.

Sumado a lo anterior, existe un riesgo subyacente en la implementacién de estos programas: Si
el traspaso del terreno se realiza a los desarrolladores a un precio menor al valor de mercado,
esto introduce una distorsiéon en el mercado de vivienda social subsidiada que puede alejar
completamente a éste de su equilibrio competitivo.

Es asi como durante este proceso se evidencia una primera distorsion del mercado: existe asi-
metria de informacion entre el Estado y los oferentes de vivienda subsidiada, pues el primero,
al no transparentar su intencion de cambio en el foco de la politica habitacional mientras
llevaba a cabo la adquisicion de los terrenos en cuestion, gesto la creacion de una nueva oferta
con mejores atributos, pero sin cambiar montos de subsidio, afectando a los privados oferen-
tes que atendian a la misma demanda habitacional objetiva subsidiada en panos ubicados en
zonas que, en general, no comparten los atributos urbanos de los adquiridos por el Estado.

En efecto, tedricamente, la literatura demuestra que una intervencion en la cual el regulador
traspasa el terreno a un valor menor efectivo a un desarrollador, produce una solucién en la
cual el resto de los desarrolladores no podran competir, por lo que el estado, en funciéon de
producir nuevos proyectos deberd volver a repetir el esquema, obligdndose a un crecimiento
destinado a satisfacer el total de la demanda habitacional de caracter social, constituyéndose
de facto en el tinico oferente.

Por el contrario, poniendo los incentivos correctos, por ejemplo, mediante un sistema de sub-
sidios bien asignados, puede inducir a un nuevo equilibrio competitivo que no solo optimiza la
provisién por parte de los desarrolladores privados de la oferta, sino que ademas ésta optimiza
su diferenciacion espacial. En otras palabras, se estimula un mercado de oferta habitacional
integrada que optimiza su localizacion, logrando los objetivos de calidad e integracion social.

Seguin el ejercicio de estimacion desarrollado en el presente trabajo, en los actuales proyectos
impulsados por el Estado, un subsidio oculto bajo un esquema de traspaso a titulo gratuito
del terreno, varia en un rango entre 0,16 UF a 3,36 UF por metro cuadrado. Tomando en
consideraciéon que, en los proyectos revisados en este documento, una vivienda tipo posee una
superficie promedio entre 56 metros cuadrados, el monto del subsidio oculto por vivienda
variaria en un rango entre 8,9 UF a 188 UF, en promedio, y cuya variaciéon depende tanto de
la superficie de las viviendas como el valor del suelo donde se emplaza el proyecto. En efecto,
para el proyecto Las Vinitas de Cerro Navia, el Estado ha transparentado que traspasara a
titulo gratuito el terreno, por lo que el subsidio oculto corresponde a la totalidad del valor a
lo que fue adquirido el terreno, lo que se traduce en un subsidio oculto de 207 UF por vivienda.

Sea cual sea el valor del subsidio oculto, la falta de transparencia tanto del mecanismo de
traspaso del terreno, como de los valores comerciales del suelo, sumado a la falta de informacion
y certeza en el desarrollo de los proyectos, lleva al mercado a un desequilibrio tal que deja
en posicion desfavorable a otros desarrolladores privados que quieran proveer vivienda social,
desincentivando el principal mecanismo de oferta de soluciéon habitacional sobre el cual se ha
articulado la politica de vivienda de las tltimas décadas.
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Anexo I: Analisis del entorno de los Proyectos Urbanos Habitacionales

A continuacién, se presenta el analisis de entorno de los 8 proyectos habitacionales del MINVU,
para los objetivos propuestos.

Figura 12: Mapa localizacién de Proyectos Urbanos Habitacionales — Regién Metropolitana

Leyenda

O PUH
Area de Influencia
¢  Estaciones de Metro
—— Linea de Metro
——— Linea Ferroviaria

Red Vial
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a. Ciudad Parque Bicentenario — Cerrillos

El area de influencia del PUH-Ciudad Parque Bicentenario esta determinada por su alto grado
de accesibilidad por medio de transporte publico (Transantiago y Metro). Las tipologias de
viviendas, en general, se caracterizan por sectores residenciales de baja altura hacia el sector
poniente, donde predominan casas de 1 o 2 pisos pareadas. Los establecimientos educacionales
presentes no cubren el nivel de educaciéon media y en cuanto a salud, solo existe el COSAM
Cerrillos (Centro de Salud Mental) dentro del area de influencia. Estas amenidades se en-
cuentran localizadas a mas de 15 minutos de distancia desde la interseccion de la Av. Pedro
Aguirre Cerda con Av. Departamental. Hacia el sector oriente, es posible identificar el centro
de abasto més importante del sector sur de la capital (Vega Lo Valledor), que se encuentra
aproximadamente a 25 minutos del PUH (Ver figura 10).

Figura 13: Entorno Proyecto Ciudad Parque Bicentenario

AV,
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b. Santa Luisa — Quilicura

Dentro de su érea de influencia més directa (isécronas < 5 minutos) es posible encontrar
diversos equipamientos urbanos, tales como el CESFAM Ptde. Salvador Allende, jardines
infantiles y un supermercado. Por su parte, dentro del sitio del proyecto es posible sentir
fuertes olores asociados a una alta presencia de microbasurales. También, es posible encontrar
a mas de 1.500 metros de distancia, supermercados y establecimientos educacionales. En
cuanto a las viviendas se identifican una predominancia de residencias con baja altura, de 1y
2 pisos, las que se insertan en conjuntos habitacionales ya consolidados y proximos a plazas
y paraderos de transporte publico. Se debe destacar que los establecimientos educacionales
dentro del area de influencia no cubren todos los niveles, puesto que no existe ensenanza para
adultos.

Figura 14: Entorno Proyecto Santa Luisa

34



c. Maestranza San Fugenio - Estacion Central

El PUH-Maestranza San Eugenio se emplaza al sur de la Comuna de Estaciéon Central, a
menos de 2.500 metros del PUH-Ciudad Parque Bicentenario. En cuanto a la proximidad de
atributos, es posible identificar que el futuro proyecto (a menos de 300 metros de distancia)
se encuentra muy préximo al transporte publico y al centro de salud CESFAM San Vicente
(perteneciente a la comuna de Santiago). Los establecimientos educacionales cubren todos los
niveles, exceptuando el nivel para adultos. Sin embargo, en cuanto al entorno més préximo del
proyecto, existen lugares que poseen un deterioro en su infraestructura basica, producto de
microbasurales existente y basura fuera de contenedores. El tipo de vivienda que predomina
son las casas de baja altura (1 y 2 pisos), y edificacién de mediana altura (j5 pisos). Por
otro lado, no es posible identificar la existencia de ciertos equipamientos urbanos, tales como
supermercados, farmacias y/o bancos.

Figura 15: Entorno Proyecto Maestranza San Eugenio.

E—
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d. Las Vinitas - Cerro Navia

Las caracteristicas del entorno del PUH — Las Vinitas estan determinadas por su proximidad
a establecimientos educacionales y areas verdes de tipo comunal e intercomunal (como el Par-
que La Hondonada). Las dreas mas cercanas presentan un buen estado de las calles, veredas,
luminarias, canchas y plazas. La conectividad, esta condicionada por la red de transporte de
Transantiago y red de colectivos, los que se dirigen principalmente en direccién al centro de
Santiago. En sus areas de influencia mas proximas (650 metros del proyecto), las tipologias
de viviendas que se localizan corresponden a casas pareadas de baja altura (1 y 2 pisos),
donde predomina la auto-construcciéon, y en menor medida, presencia de casas aisladas. Cabe
destacar que a mas de 15 minutos (aprox. 1500 metros del proyecto), se encuentran servi-
cios publicos de seguridad como cuarteles de bomberos, CESFAM y Hospital (cercano a Av.
Teniente Cruz)

Figura 16: Entorno Proyecto Las Vinitas
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e. Antumapu — La Pintana

Localizado en el extremo oeste del Campus Antumapu de la Universidad de Chile, el PUH —
Antumapu posee en su interior una alta cantidad de microbasurales. Sus alrededores corres-
ponden a un sector residencial con viviendas pareadas, las cuales presentan 1 piso de altura.
La movilidad se desarrolla principalmente por las avenidas “San Francisco”, “Observatorio” y
“Lo Martinez”, en las cuales se localizan los paraderos del transporte publico, de taxis colec-
tivos y ciclovias, bordeando todo el loteo y conectando al futuro proyecto con el centro y el
sur de Santiago. Antumapu es el inico PUH que cuenta con dos CESFAM cercanos (Pablo de
Rokha y El Roble), a una distancia aproximada de 1.500 metros cada uno por el norte y por
el sur. Los establecimientos educacionales cercanos entregan cobertura en todos los niveles
escolares, presentando generalmente buen estado de su entorno.

Figura 17: Entorno Proyecto Antumapu.
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f- El Mariscal — San Bernardo

La conectividad del PUH — El Mariscal ubicado en la comuna de San Bernardo, corresponde
al servicio de Transantiago y a taxis colectivos que lo conectan con el centro de la comuna
(Av. San José) y con el centro de la ciudad por Av. Padre Hurtado. El entorno presenta
“regular” estado, mientras que las ciclovias existentes poseen un “mal” estado a menos de
300 metros del futuro proyecto. Al norte, aproximadamente a 1 kilometro, se localiza el
CESFAM Ratl Brefies Farmer con un “regular” estado de su entorno, de similar forma al
entorno de los establecimientos educacionales (localizados principalmente en la Av. San José
al poniente del proyecto), los cuales cubren todos los niveles educativos. Alrededor del PUH
a la fecha se desarrollan nuevos proyectos habitacionales junto a sitios eriazos, donde las
viviendas principalmente corresponden a casas pareadas y a futuros condominios sociales en
altura. Las areas verdes y de recreacion solo se componen de pequenas plazas y multicanchas
con un “regular” estado del entorno, emplazadas a mas de 300 metros de distancia.

Figura 18: Entorno Proyecto El Mariscal.
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g. San Antonio de Comaico — Colina

San Antonio de Comaico se localiza al norte del area urbana de Colina y dentro de un area
de 1.350 metros. En el entorno inmediato, solo existen viviendas pareadas de 1 piso, mientras
que mas alejado, se observan condominios sociales en altura (3 pisos). Los principales equi-
pamientos del lugar son el CESFAM Esmeralda, localizado a menos 650 metros del proyecto,
establecimientos educacionales (que no cubren el nivel Técnico Profesional ni la educacion
para Adultos) que poseen un entorno en “regular” estado y la Cuarta Compania de Bomberos
de Colina, a menos de 1 kilometro. El transporte se compone de buses locales e interprovin-
ciales junto con colectivos, los cuales realizan trayectos hacia el centro de Colina, a comunas
cercanas y a Santiago (Metro Vespucio Norte y Terminal La Paz); sumado a esto se debe
destacar la inexistencia de ciclovias en todo el entono, debilitando la trama de transporte
urbano.

Figura 19: Entorno Proyecto San Antonio de Comaico.
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h. Bl Sauzal — Penalolén

A nivel general, el entorno del PUH-EI Sauzal cuenta con una alta accesibilidad caracterizada
por la presencia de la estacién de metro Las Torres, recorridos troncales del transporte puiblico
y taxis colectivos que recorren las avenidas Américo Vespucio y Las Torres, conectando con
toda la ciudad, siendo inicamente la ausencia de ciclovias, el punto de incidencia negativo en
la accesibilidad al lugar. Dentro de los equipamientos presentes se observa, establecimientos
educacionales cercanos, los que cubren la totalidad de niveles educativos y servicios de salud,
como lo son el Hospital Luis Tisné, Centro de Referencia de Salud Cordillera (mediante
interconsulta), ambos localizados a 650 metros de distancia, mientras que el CESFAM San
Luis se emplaza a menos de 1.700 metros. Por otro lado, la existencia de microbasurales esta
presente en aquellos lugares que se encuentran en areas > 15 minutos del PUH. En términos
generales, la tipologia de vivienda que predomina en el entorno son casas pareadas de 1 y 2
pisos, pero con la presencia de edificacion en altura (> 4 pisos).

Figura 20: Entorno Proyecto El Sauzal.
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Anexo II: Entorno de Proyectos FSV y DS 116

1. Localizacién general de los proyectos:

En cuanto a la localizacién de los proyectos, se puede apreciar rapidamente que los proyectos,
independiente de su origen, se emplazan en zonas bastante similares, dentro de cada una
de las ciudades metropolitanas. En efecto, al observar la distribucién por comuna, se puede
notar que un subconjunto de zonas domina la localizaciéon de los proyectos. En el caso de
Concepcién, estos se emplazan principalmente en las comunas de San Pedro de la Paz y
Concepcién, mientras que en Valparaiso ocurre en la comuna del mismo nombre. En el caso
de Santiago, las comunas que absorben la mayoria de los proyectos (63 %) son San Bernardo
(16), Renca (15), Cerro Navia (12), Penalolen (12), Estaciéon Central (11), La Pintana (10),
Puente Alto (10) y Quilicura (10).

Ahora, dentro de las mismas comunas mencionadas, si bien los proyectos no se encuentran
emplazados todos en una misma ubicacion, si existe un importante grado de concentracion en
ciertas zonas especificas, tanto para los proyectos FSV, como para los desarrollos de inmue-
bles bajo el D.S. 116. Lo anterior es indicativo de que el entorno a los proyectos sera bastante
similar en la mayoria de las dimensiones urbanas.

2. Caracteristicas del entorno a proyectos:

A continuacién, se presenta el analisis del entorno a proyectos en las tres ciudades indicadas
previamente, para las variables propuestas. En primer lugar, se realiz6 una estandarizacion
de las variables, talque el indice de infraestructura bésica (IIB) y el indice de materialidad
de vivienda (IMV) estdn en escala 0 a 100, es decir, representa el porcentaje en que cada
manzana tiene el maximo de los atributos observados. Para las demas variables, la escala de
medicion es la propia, es decir densidad (hab/ha), grupo socioeconémico (de ABC1 a E), y
antigiiedad de las edificaciones de la manzana (fecha en afnos).

En primer lugar, se puede observar una légica de temporalidad en los proyectos, es decir,
los desarrollos FSV se gestan en barrios més antiguos respecto de aquellos D.S. 116, y en
general los promedios de antigiiedad son mayores al total de la ciudad, dado que estos suelen
emplazarse en zonas alejadas del centro historico. En cuanto a los proyectos de Planes Maestros
(PUH), se emplazan en barrios de antigiedad (y proximidad) similar a los FSV.

En cuanto a los atributos de calidad del barrio, no se aprecian diferencias significativas en la
materialidad de las viviendas, de hecho, todas las zonas observadas muestran una importante
mejora y homogeneizacion en la calidad de la estructura de las viviendas. Respecto de la ca-
lidad de infraestructura del entorno (IIB), se observan que la media no es significativamente
diferente entre tipo de proyectos (en torno a 40), sin embargo, su distribucién es notoriamente
distinta. De hecho, al observar los histogramas, se aprecia la heterogeneidad, donde si bien la
mayoria de los proyectos se emplaza en zonas con IIB inferior al promedio, existe un porcenta-
je importante de desarrollos en entornos de calidad de infraestructura bésica superior, y una
fraccién menor en zonas con IIB bajo (presumiblemente manzanas no urbanizadas adyacentes
a los proyectos).

En el caso de concepcién, los proyectos FSV se emplazan en zonas con IIB inferior al prome-
dio. Solo 35 % de los proyectos FSV estan en zonas con IIB sobre la media, mientras que esa
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Figura 21: Proyectos en Concepcion.
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cifra se acerca al 50 % en el caso de los proyectos D.S. 116, y al total de la ciudad. En el caso
de Valparaiso el fenémeno es diferente, si bien los proyectos FSV se asemejan al promedio
de la metropolis, los proyectos D.S. 116 se sitiian en zonas con IIB superior, en promedio.
Finalmente, para Santiago, se aprecia que los proyectos sociales se emplazan en zonas con 11B
significativamente mas bajo que el promedio de la ciudad, siendo marginalmente superiores
en calidad aquellos asociados al D.S. 116, mientras que los proyectos FSV y PUH no son
particularmente diferentes entre si, y de calidad inferior.
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Figura 22: Proyectos en Valparaiso.

- Leyenda
Linea Metro

— Maira Valparaiso

B os s

B Fonae Solidarnie de Vivienda (FSV)
Area Influencia DS 116

Area |nfluencia FSV

Csih, 1IERE, DeLorme, b Area Metrapolitana
e community

El hecho que los proyectos D.S. 116 sean superiores, en promedio, respecto de la calidad de
infraestructura (IIB) es esperable dado que corresponden a una oferta privada de proyectos
que incorporan parte de unidades que estan destinadas a la venta en el mercado privado.

Respecto de los atributos de los residentes en los entornos analizados, GSE y densidad ha-
bitacional, se puede apreciar que la realidad es diversa en cada ciudad metropolitana. En
Concepcidén, los entornos a los proyectos son similares a la realidad de la ciudad en su to-
talidad, tanto en nivel socioeconémico como en densidad habitacional media, salvo los FSV,
donde el GSE disminuye donde se ubican los proyectos, lo cual es esperable. Para Valparaiso,
se aprecia que a diferencia del promedio de la ciudad, las zonas donde se emplazan proyectos
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Figura 23: Proyectos en Santiago.
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FSV o D.S. 116 reducen la densidad habitacional y mejoran el nivel socioeconémico. Una al-
ternativa que puede explicar lo anterior guarda relaciéon con la erradicacién de campamentos
y la normalizacion de terrenos donde se generaban altos niveles de hacimiento, siendo estos
reemplazados por proyectos de vivienda social en el periodo 2008-2013. En efecto, el niimero
de manzanas urbanizadas en el entorno a los proyectos aumentd en un 50 % entre 2002 y 2012.
En Santiago se observa que todos los proyectos se encuentran en una situacion desfavorable
en términos de densidad y GSE respecto del promedio de la ciudad, sin haber diferencias sig-
nificativas entre ellos. En los entornos inmediatos a proyectos, ya sea FSV, D.S. 116 o PUH,
el GSE promedio cay6 de C3 a D, mientras que la densidad aumenté un 50 % mds que en el

promedio de la ciudad, bordeando los 250 hab/ha.

44



Figura 24: Estadistica descriptiva por ciudad y tipo de proyecto.

Concepcion
Total FSW MN=20 Ds116 N=3
Variable Media DE Media DE Media DE
1B 0.42 0.18 0.39 0.17 0.45 0.19
IMY 2012 0.96 0.06 0.94 0.07 0.97 0.05
IMY 2002 0.85 0.14 0.87 0.14 0.86 0.14
DEMSIDAD 2012 173 109 130 111 134 131
DEMSIDAD 2002 146 183 119 113 104 104
GSE 2012 c3 D c3
GSE 2002 c3 c3 c3
ANTIGUEDAD 1983 15 1981 15 1997 10
Figura 25: Proyectos en Santiago.
Valparaiso
Total FSW MN=17 D5116 MN=4
Variable Media DE Media DE Media DE
1B 0.4 0.18 0.4 0.18 0.41 0.2
IMY 2012 0.93 0.09 0.96 0.06 0.96 0.06
IMY 2002 0.8 0.14 0.77 0.15 0.81 0.16
DEMSIDAD 2012 148 104 156 129 114 92
DEMSIDAD 2002 153 260 220 299 153 170
GSE 2012 c3 Cc3 c3
GSE 2002 C3 D D
ANTIGUEDAD 1576 20 1980 12 1985 13
Figura 26: Proyectos en Santiago.
Santiago
Total FSV N=124 DS116 N=23 PM N=6
Variable Media DE Media DE Media DE Media DE
;! 0.42 0.21 0.38 0.2 0.41 0.2 0.38 0.19
IMV 2012 0.95 0.07 0.94 0.07 0.96 0.06 0.94 0.07
IMV 2002 0.78 0.18 0.72 0.18 0.77 0.18 0.75 0.17
DENSIDAD 2012 213 131 250 136 252 141 238 117
DENSIDAD 2002 138 140 139 125 147 141 137 118
GSE 2012 c3 D D D
GSE 2002 c3 c3 c3 c3
ANTIGUEDAD 1982 15 1985 13 1988 14 1984 15

Como una medida de aproximacion hacia la accesibilidad que presentan los entornos a pro-
yectos, se midi6 la distancia promedio a las lineas de metro y/o tren urbano para las tres
ciudades. Como se observa en las Figuras 1 y 2, los proyectos de vivienda de interés social, en
cualquiera de sus formulaciones, se encuentran localizados a una mayor distancia promedio
de las redes de transporte de tren urbano (excepto en Concepcién), empeorando sus opciones
de movilidad y acceso a comercio y servicios, en relacién al promedio de las ciudades, a pesar
de ser zonas con alta densidad y por tanto una demanda considerable de flujo. Si bien en el
caso de Valparaiso y Concepcién se presentan limitantes geogréaficas que explican lo anterior,
no se observa lo mismo en Santiago.

Finalmente, se calcul6 la distancia euclidiana (en metros) a establecimientos de educacion
bésica (publica y privada), servicios de salud (CESFAM |, centros médicos privados, hospi-
tales y clinicas), y comisarias (seguridad) en las distintas ciudades analizadas. Si bien esta
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Figura 27: Histograma del IIB por ciudad y tipo de proyecto (escala 0 a 100).
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medida no contempla aspectos de calidad o capacidad, es una primera aproximacién a la do-
tacion y accesibilidad respecto de servicios béasicos dentro de la ciudad.

En el caso de Concepcion se encuentra que los proyectos FSV disponen de accesibilidad simi-
lar a la zona urbana total, en promedio, y con mayor homogeneidad en la dotacién, lo cual es
consistente con proyectos que se encuentran bien localizados, como se indicé anteriormente,
sin mencionar que también se construyeron nuevos establecimientos educativos y de salud
en el periodo posterior a la existencia de los proyectos (particularmente en San Pedro de la
Paz). En contraste, los atributos relacionados con los desarrollos bajo el D.S. 116 estan a
una distancia considerablemente mayor al promedio, en muchos casos doblando la media . Lo
anterior se puede asociar a zonas que corresponden a nuevos desarrollos, donde la demanda
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Figura 28: Distancia (metros) a servicios bésicos por ciudad.

Concepcion
Total FSV N=20 Ds1l6 N=8
Variable Media DE Media DE Media DE
Educacion 851 1.255 768 578 2.437 2.309
Salud 942 1.029 759 377 1.921 1.712
Seguridad 3.736 3.435 3.513 3.102 6.371 5.638
Valparaiso
Total FSv N=20 DsS116 N=8
Variable Media DE Media DE Media DE
Educacion 505 552 512 323 620 413
Salud 716 690 715 315 1.301 609
Seguridad 1.726 983 1.013 1.780 1.362 644
Figura 29:
Santiago
Total FSV N=124 DS116 N=23 PM N=6
Variahle Media DE Media DE Media DE Media DE
Educacidn 743 1.680 591 533 1.393 1.922 840 980
salud 774 1.033 770 464 1.212 1.112 813 433
Seguridad 1.843 1.106 2.016 929 2.026 1.206 1.933 821

por servicios no se ha consolidado para la gestion de la oferta correspondiente. También debe
considerarse que la zona urbana tiene una menor densidad y mayor extension que otras zonas,
como Santiago y Valparaiso.

En Valparaiso se observa nuevamente que, con excepcién de la distancia a comisarias, los
proyectos D.S. 116 tienen una localizaciéon desmejorada en términos de servicios basicos, res-
pecto de los desarrollos bajo el FSV y del promedio de la ciudad. En este caso particular
cabe mencionar que la distancia euclidiana no es necesariamente una medida apropiada de
accesibilidad, dado que hacia el interior (cerros), la distancia efectiva (peatonal o vehicular)
puede ser sustancialmente mayor.

Finalmente, en el caso de Santiago se aprecia que, al igual que en Valparaiso, solo los proyectos
asociados al D.S. 116 tiene una mayor distancia promedio a servicios de Salud y Educacion,
mientras que los PUH y FSV estdn en una mejor localizacion a los mismos, en tanto que no
se observan diferencias significativas en términos de Seguridad (comisarias).

En general, se puede concluir que existe un contraste entre la calidad de la infraestructura
basica en torno a los proyectos, donde los D.S. 116 parecieran ser superiores a los demas
proyectos publicos, v la accesibilidad a servicios basicos, donde estos mismos proyectos se
localizan, en promedio, a una mayor distancia relativa de establecimientos de Educacion,
Salud y Seguridad Publica. Lo anterior puede explicarse en un contexto dindmico donde,
en zonas incipientes, los nuevos desarrollos conllevan un mejoramiento de la infraestructura
basica, pero al mismo tiempo, estas zonas aun no consolidan suficiente demanda para la
gestion de servicios basicos en el entorno inmediato, por lo cual se esperaria que en el futuro,
dichos atributos observados pudieran mejorar, sin que ello tenga, necesariamente, impacto en
la infraestructura basica del entorno.
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