RESUMEN EJECUTIVO
EVALUACION FOCALIZADA DEL AMBITO DE DISENO

PROGRAMA SUBSIDIO AL ARRIENDO

MINISTERIO DE VIVIENDA'Y URBANISMO

SUBSECRETARIA DE VIVIENDA Y URBANISMO

2019




Evaluacién Focalizada de Ambito
Programa Subsidio de Arriendo
Periodo analizado: 2014-2017

Resumen Ejecutivo

La Evaluacién Focalizada de Ambito del Programa Subsidio de Arriendo de Vivienda del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, es una evaluacion de disefio de la estrategia, destinada a constatar y
actualizar los fundamentos e informacién en los que se basa el programa para justificar su
existencia (pertinencia tedrica y magnitud del diagnéstico); y en analizar y evaluar la estrategia del
programa, desde el punto de vista de su sustento empirico y coherencia interna.

El objetivo general de esta evaluacién es “Analizar y evaluar, tanto la pertinencia y solucién del
problema que justifica la existencia del "Subsidio de Arriendo de Vivienda" en el contexto de la
politica publica habitacional, asi como la estrategia de intervencion disefiada para su resolucion”.
Sus objetivos especificos son: (1) Identificar y analizar el problema que busca resolver el programa
(diagnéstico actualizado); (2) Identificar y analizar el posicionamiento del programa en el contexto
de la politica publica habitacional; (3) Identificar, analizar y evaluar la estrategia de intervencion del
programa; (4) Analizar y evaluar la pertinencia de la estrategia de intervencion a la luz de los
resultados obtenidos y de las experiencias de otras politicas publicas en Chile y en el extranjero; y
(5) Determinar la adecuaciéon de los recursos humanos y su organizacion para el logro de sus
objetivos.

La evaluacion comprendi6 el periodo 2014-2017. Dado que el Programa esta vigente desde el afio
2013, esta evaluacién considera el origen y puesta en marcha del programa, y todas las
modificaciones que ha tenido durante este periodo.

La metodologia utilizada para levantar y analizar informacién fue la siguiente:para el analisis del
problema (diagndstico) se utilizé la Metodologia de Marco Légico, en lo relativo a la construccion
de Arbol del Problema y de Objetivos. Ademas, se realizaron entrevistas presenciales semi-
estructuradas con expertos en politica habitacional y con actores clave de MINVU vinculados al
programa; y revision documental.

Para el analisis de la estrategia se realizaron entrevistas presenciales semi-estructuradas con
expertos en politica habitacional, actores clave de MINVU vinculados al programa, expertos en
politica habitacional a nivel local, beneficiarios del programa que no aplicaron el subsidio y
arrendadores de viviendas de beneficiarios del programa. Ademas, se realizaron grupo focales con
beneficiarios del programa que estan haciendo uso del subsidio; revision documental, con énfasis
especial en la experiencia internacional, y analisis cuantitativo de Encuesta CASEN 2013, 2015 y
2017 y Bases de Datos del Programa.

Sobre el Programa

El Programa se rige por el D.S. N°52, (V. y U.), de 2013, que establece su reglamento y operatoria,
considerando aspectos como: disposiciones generales, aplicacion, monto, requisitos de la vivienda
a ser arrendada, llamados, requisitos y antecedentes para postular, factores de puntajes de
postulacion; proceso de seleccion de beneficiarios, vigencia del subsidio, fiscalizacion, entre otros.

Andlisis de diagndstico

La politica habitacional ha estado principalmente abocada a reducir el déficit habitacional por
medio de programas destinados a la adquisicién o construccién de una vivienda nueva, y la mejora
de viviendas existentes. El afio 2013, se crea el programa subsidio de arriendo, el cual se orienta a
resolver una falla del mercado de arriendo de vivienda para sectores vulnerables, denominada



mercado incompleto®. Este programa viene a llenar un vacio de la politica habitacional existente
hasta ese momento.

En la actualidad el subsidio esta “destinado a dar una solucién habitacional transitoria, a familias
pertenecientes hasta el 70% mas vulnerable de la poblacion nacional (de acuerdo a la
caracterizacion socio econdémica del Registro Social de Hogares), pero capaces de realizar
desembolsos mensuales destinados a pagar una renta de arrendamiento” (D.S. N°52). Asi, el
subsidio de arriendo consiste en un aporte monetario mensual, que se les otorga a las familias
beneficiarias para el pago de su arriendo.

El problema original abordado por el programa corresponde al deterioro de las condiciones de
habitacién en familias Jovenes (jefe de hogar entre 18 a 30 afios), vulnerables, allegadas o
arrendatarias pertenecientes hasta el Ill quintil de ingresos del hogar. Respondiendo a ello, el
objetivo original del programa, era mejorar las condiciones de habitacién en familias jovenes (jefe
de hogar entre 18 a 30 afios), vulnerables y allegadas o arrendatarias pertenecientes hasta el lll
quintil de ingresos del hogar. Asi, el programa surge atendiendo una necesidad acotada al
segmento de familias jovenes.

Durante su implementacién, MINVU visualiza la necesidad de realizar ajustes y modificaciones al
programa, por ende, libera los requisitos etarios, aumenta el rango de edad de postulacién, y
considera de manera especial a los adultos mayores.

De esta forma, el problema actual se define como “deterioro de las condiciones de habitacion en
familias con jefes de hogar mayores de 18 afios, allegados o arrendatarios, pertenecientes 70%
mas vulnerable de la poblacion (RSH). El objetivo actual del programa es mejorar las condiciones
de habitacion en familias, con jefes de hogar mayores de 18 afios, allegados o arrendatarios
pertenecientes al 70% mas vulnerable de la poblacion (RSH).

En estos cuatro afios de funcionamiento del subsidio (2014-2017), se han realizado 4
modificaciones al decreto. Se han incorporado aspectos que no estaban claros al comienzo de su
funcionamiento, y se ha adaptado a estos requerimientos. Esto ocurre, en el caso de la poblaciéon
objetivo, en donde por solo un afio rigi6é el tope de 30 afios para postular, el cual se incrementa a
35 afios, y al cabo de un afo, se elimina el limite de edad. Lo mismo ocurre con el valor maximo de
la vivienda a arrendar, que pasa de 11UF a 13UF.

El marco legal del programa corresponde, en términos generales, a la estructura con que MINVU
define los requisitos que rigen sus programas, tanto, en el reglamento inicial, como en sus
modificaciones. Sin embargo no se evidencia un tratamiento mas diversificado de la poblacién, que
reconozca mas explicitamente las necesidades de los distintos segmentos (jovenes, adultos
mayores, migrantes, jefes/as de hogar, solos/as, con hijos, entre otros), en cuanto al monto del
subsidio, como, a las caracteristicas de la vivienda. Los jévenes o adultos mayores, al formar parte
de familias méas pequefias, unifamiliares o de dos personas, requieren viviendas con un namero de
recintos mas flexibles o mas pequefias, adecuadas a sus necesidades, de acuerdo a lo cual, los
montos del subsidio y exigencias de la vivienda a arrendar podrian ser revisadas.

En la misma linea, se requiere contemplar desde el diagndstico el hecho de que el subsidio puede
ser una solucién transitoria o permanente. En el primer caso, tal como se concibe desde el
disefio, puede serlo para familias que estan en proceso de ahorro, y/o que por ciclo vital ain no se
establecen en un territorio definido. En el segundo caso, se requiere disponer de una herramienta
gue responda a las necesidades de la poblacion que de manera permanente no puede 0 no desea
acceder a la propiedad de una vivienda (no tienen capacidad de ahorro, necesidad de movilidad
laboral constantemente principalmente en familias jovenes o de extranjeros, etc.). Al respecto, es

! Esto ocurre, ya que las familias mas vulnerables no observan oferta de arriendo de viviendas con valores al
alcance de sus ingresos (Valdés, 2015).



cuestionable pensar que el subsidio sea una necesidad transitoria para el caso de adultos
mayores, debido a sus escasas posibilidades de mejorar su situacion laboral y por tanto de
ingresos que les permita acceder a la oferta para la obtencion de vivienda propia.

Por otro lado, para mejorar el diagndstico se requiere mayor analisis del perfil de la poblacién
objetivo en términos de sus necesidades y posibilidades, dado que eventualmente, para familias
jovenes de escasos recursos, arrendar puede disminuir sus posibilidades de ahorro para la
vivienda propia. Ello reduciria la viabilidad de acceder a una vivienda propia, € incluso podria incidir
en aumentar el allegamiento, una vez que dejen de percibir el subsidio.

En cuanto al monto del subsidio, se concluye que el valor y Iégica del subsidio no considera las
variaciones de los precios de los arriendos por territorio dado el valor del suelo segun localizacion.

Se valora la glosa 3 como una iniciativa que podria contribuir a potenciar la oferta de vivienda
disponible para el arriendo en barrios con emergencias habitacionales y aumento de poblacién
migrante. Esta glosa aborda la escasez de oferta de viviendas en arriendo dentro del rango de
precio y calidad que exige el programa, permitiendo su construccidn en localizaciones valoradas
por las familias, que en el mercado privado tienen valores de renta que exceden lo estipulado en el
programa. Ademas de ello, sirve para recuperar el rol residencial de los barrios, y puede responder,
con un plan de gestion adecuado de la oferta de vivienda, a la perfiles distintos de usuarios, tanto
en temporalidad -necesidad de vivienda transitoria (por ejemplo, emergencias habitacionales tras
catastrofes o poblaciébn migrante que requiere vivienda a su llegada)- como caracteristicas
sociodemograficas — considerando configuraciones socioespaciales que atiendan las necesidades
especificas, por ejemplo de adultos mayores o familias monoaprentales-.

Por otra parte, la promocion de vivienda publica o privada por parte de organizaciones sin fines
de lucro, requiere de una consideracibn mas especifica en términos de financiamiento, siendo
necesario revisar el marco financiero de la Glosa 3 y otorgar un marco legal que incorpore temas
de promaocidn, regulacion y financiamiento. Esto, dado que los municipios, especialmente aquellos
de comunas de bajos recursos, no poseen recursos suficientes para la construccion de viviendas, y
los subsidios de los programas habitacionales no consideran el valor del precio del suelo y no
siempre se cuenta con suelo publico o municipal.

Analisis de |la Estrategia

La estrategia actual es acertada en la definicion de los beneficiarios, sin embargo, tiene bajas tasas
de aplicacion. Esta estrategia, similar a la utilizada en el resto de los paises latinoamericanos
analizados en el contexto internacional, carece de la multidimensionalidad que presentan los
programas europeos y de USA, en particular en cuanto a la disposicion de una oferta de vivienda,
publica o privada, disponible para el arriendo. Esto cobra relevancia al considerar que, el proceso
de busqueda de una vivienda queda en manos del arrendatario, y que, tal como se sefiala en la
seccién sobre evaluacion de los indicadores de desempefio del programa, existe un alto nivel de
no utilizaciéon del subsidio (35,7%).

En este sentido, el encuentro entre ofertay demanda se levanta como un momento clave para
el éxito del programa de arriendo. Resulta evidente la necesidad de facilitar ese encuentro, por lo
gue la estrategia de intervencion del Programa requiere ser complementada. Como se vera mas
adelante en la seccion de recomendaciones, frente a ello se requiere facilitar el uso del subsidio,
visibilizando la oferta de arriendo y difundiendo el programa entre potenciales arrendadores.

Por otra parte, el programa no se hace cargo de familias con ingresos informales, ya que no
pueden acreditarlos, lo que excluye a un grupo vulnerable que, por esta misma razén, tampoco
tiene acceso a la oferta MINVU vy privada (acceso al crédito) y que por lo tanto, se ve expuesto a



arriendos abusivos. Puede resultar de interés para MINVU, explorar la férmula utilizada por el
programa argentino “Alquilar se puede”, que considera a los trabajadores con ingresos no
registrados, los que acceden al beneficio una vez realizado un ahorro previo de 4 meses.

El programa impacta positivamente en la economia de los beneficiarios, disminuyendo la carga
financiera que supone el pago de arriendo dentro de los ingresos mensuales. Esto lo sefialan
diversos autores (Razmilic, 2015; Valdés, 2015) y se refleja en los relatos de las familias recogidos
en el marco de la consultoria, quienes sefialan que el programa les ha permitido alivianar la carga
financiera que les implicaba pagar el arriendo por completo.

El programa cuenta con criterios especificos de focalizacion y de priorizacion en el momento
de la postulacion, por lo que efectivamente existe una adecuada gestion de cupos. Los
instrumentos y procedimientos para realizar la focalizacion se llevan a cabo al momento de la
postulacion, y no es posible postular si no se cumplen dichos criterios, lo que, ademas, no son auto
declarados por el postulante. Si no se cumple algun requisito, no se puede postular al programa.

Dado lo anterior, no existe error de inclusidn, ya que si un postulante no cumple los criterios de
focalizacion no puede postular al programa. Ademas, existen impedimentos para postular que son
verificados, y factores que otorgan puntaje adicional, los cuales también deben ser demostrados y
chequeados por MINVU-SERVIU. En las asignaciones directas, se pueden levantar algunos
criterios de seleccién, por ejemplo, de vulnerabilidad, lo que esta permitido en la normativa del
programa, por lo que no se produciria un error de este tipo.

En cuanto a los criterios de priorizacion, una vez que ha concluido el proceso de postulacion, en el
proceso de seleccion de los postulantes se calculan los puntajes de acuerdo a los factores de
puntaje establecidos. Por lo que no existe error de exclusion, los criterios de priorizacion estan
claramente establecidos y se cumplen.

En el llamado regular, 35,7% de los seleccionados no activa el subsidio, ya sea por renuncia
(9,0%) o caducidad® (26,7%). Este resultado es preocupante, por lo que se hace necesario
profundizar en las razones para no hacer uso del subsidio, las que, de acuerdo a la evidencia
levantada, se enmarcan en: no encontrar vivienda al precio establecido o a la calidad exigida;
desconocimiento de ser beneficiados, motivos personales, etc. Ademas, 21,4% del total de
seleccionados todavia se encuentra dentro del plazo de 24 meses para activar el subsidio.

Quienes mantienen un contrato de arriendo con subsidio activo corresponden a 27,4% del total de
seleccionados (de 13,3% en 2014 a 38,3% en 2017), es decir que menos de un tercio de los
seleccionados (beneficiarios) esta usando el subsidio. Dentro de quienes han activado el subsidio
pero ya no lo hacen se ubican: renunciados (4,0%del tal de seleccionados); caducados y
cancelados® (11,5% del total de seleccionados)

En el llamado especial adulto mayor, 90,5% de los seleccionados tiene su beneficio vigente (9,5%
ha caducado o renunciado). Esta alta tasa se debe a lo reciente del subsidio, con subsidios activos
(46%) y vigentes no activos (44,5). Estos resultados son optimistas, sobre todo si se comparan con
el llamado regular, pero debera pasar un par de afios antes de poder afirmar si efectivamente el
llamado de adulto mayor tiene una tasa de aplicacion superior al llamado regular.

El programa consta de un solo componente, que consiste en la entrega de una “bolsa” de
Unidades de Fomento, desde la cual se asignan fondos para el subsidio del arriendo y los gastos
de tramitacion del contrato de arriendo (pudiendo cada tipo de llamado ser un subcomponente),
que consiste en la entrega del subsidio.

% No hizo uso de este dentro del plazo de 24 meses desde que se publica la némina de seleccién.
® Beneficiarios que no co-pagaron su subsidio, o bien que pasé mas de 12 meses entre un contrato de
arriendo y otro.



El andlisis de la operacién del programa ha demostrado que los procesos involucrados estan
definidos, son los adecuados, y consideran situaciones de excepcién. No obstante, se identifican
los siguientes nudos criticos:

- La gestién de la postulacién: la necesidad de ingresar manualmente datos, cuando los
sistemas en linea no entregan la informacion; estrategias deficientes para transmitir la
informacidn necesaria para postular y aplicar al subsidio, a poblaciones que no estan
familiarizadas con el funcionamiento del MINVU; demora en la respuesta frente a los casos
complejos.

- La aplicacion: falta de una oferta de viviendas en arriendo en la banda de precios permitida
por el subsidio, y que a la vez responda a las expectativas de los usuarios; negativa de
arrendadores de presentar toda la documentacién; incumplimiento de los requerimientos
de la vivienda para activar el contrato; escasez de informacién de los usuarios respecto a
la posibilidad de aplicar el subsidio con ma&s de un contrato; usuarios a quienes los
arrendadores les piden la propiedad en arriendo y se van, sin dar término al contrato ante
SERVIU; falta de relevancia de la visita, que ademds es poco factible de realizar por falta
de personal.

El andlisis del costo promedio anual por beneficiario del llamado regular se ha incrementado (de
$442.946 en 2014 a $940.293 en 2017 -pesos 2018-). Estos resultados reflejan el promedio anual
por beneficiario, por lo tanto, considera a beneficiarios que han hecho uso del subsidio por distinta
cantidad de meses en cada afio. El costo per capita estimado no refleja el costo en régimen del
subsidio, es decir, el costo del programa para un beneficiario que ha utilizado el subsidio los 12
meses del afio (3UF aproximadamente por 12 meses, $981.463, a lo que habria que sumar 1UF
por gastos operacionales asociados al contrato de arriendo.)

Para el llamado especial adulto mayor, el costo per capita estimado para el afio 2017 es de
$793.645 (pesos 2018). Si bien este llamado posee un monto superior de subsidio mensual
respecto al llamado regular, el costo per capita estimado para el afio 2017 es menor, debido a que
los 776 subsidios activados se fueron activando en el transcurso del afio, por lo que el resultado no
muestra lo que seria el costo en régimen de dicho llamado (aproximadamente entre $2.589.000
(92,4UF) y $3.108.000 (114UF)) versus el llamado regular.

En cuanto a que el monto total mensual del subsidio del llamado especial adulto mayor es superior
respecto al llamado regular, este se explica porque se espera que el monto del copago de los
adultos mayores no supere el 10% de sus ingresos. En este sentido, los adultos mayores
beneficiarios del llamado regular reciben un monto distinto (inferior). Se sugiere revisar esta
situacion de modo de evitar inequidades entre beneficiarios con caracteristicas similares.

A nivel central, el programa cuenta con 8 profesionales que trabajan directamente en el programa,
7 de ellos con dedicacién exclusiva, y a cargo de una jefatura que comparte la responsabilidad de
otros programas. En determinadas etapas del proceso de postulacién y seleccion la dotacion de
recursos humanos enfrenta una sobrecarga de labores: en DPH y DINFO se reconoce una
sobrecarga, especialmente entre el proceso de seleccion de cada llamado y la activacion de los
contratos para dar inicio a los pagos, que se concentra al terminar cada mes. Esta situacion se ha
enfrentado realizando un cambio de fecha en el cierre de los llamados 2018, de manera de no
tener cierres al final de cada mes, como ocurrié hasta 2017. Por su parte, a nivel del SERVIU, las
profesionales entrevistadas indican que en el periodo de postulacion muchas veces la OIRS se ve
sobrepasada, ocasiones en las cuales el equipo interno, que habitualmente no atiende publico,
refuerza esta atencién. También sefialan imposibilidad de realizar visitas a todas las viviendas cuyo
contrato se ha activado, dado que hay sélo un funcionario destinado a tales fines, que ademas
aborda las visitas a asociadas a otros programas.

Pese a lo anterior, si se compara la dotacién del programa con la del DS 01, no se observa una
situacién particularmente deficitaria, en tanto mientras éste cuenta con un equipo central de 7 (6



profesionales y 1 administrativo), el DS 52 dispone de 5 profesionales. Ademas, el equipo de
apoyo en DINFO4, tiene para el DS 01, 2 profesionales, y para el DS 52, 3 profesionales.

Considerando lo sefialado, es posible sefialar que la estrategia tiene una adecuada organizacion
del recurso humano, que le permite dar cumplimiento a las actividades y responsabilidades
involucradas, aunque existen dificultades en algunos procesos que exigen en el caso de SERVIU,
un fortalecimiento de los recursos humanos. Sin embargo, es importante recordar que, como
sefialamos en péaginas anteriores, SERVIU es un servicio desconcentrado, y que por tanto no
opera de manera estandarizada en todas las regiones. En estos términos, el nivel central no tiene
injerencia sobre los recursos humanos que participan de la implementacion del programa a nivel
local.

Recomendaciones

Para el éxito del programa de subsidio de arriendo resulta clave el encuentro entre oferta y
demanda. Para ello, la estrategia no se debe enfocar solamente en la demanda de arriendo de
viviendas, sino que también tiene que abordar la oferta de arriendo, tal como lo hacen varios de los
paises cuyas experiencias fueron revisadas. Asi, una de las recomendaciones que se extrae de
esta evaluacion es elaborar una politica publica de arriendo de vivienda, que considere:

1. Instrumentos para apoyar o fortalecer la demanda por arriendo. Ademas del apoyo
financiero para solventar una parte de la renta de arrendamiento, se podria disponer de un
fondo para garantias, iniciativas para capacitacion para arrendatarios y arrendadores (en uso
de vivienda, contrato, etc.), seguro de riesgo de no pago y arbitraje en caso de conflicto.
Ademas, se podrian realizar levantamientos locales de necesidades de arriendo de vivienda,
en precio, tamafio y calidad de la vivienda.

2. Mecanismos que aseguren la existencia de una oferta de viviendas a precios y en
condiciones asequibles a la demanda. Por un lado, identificando las viviendas privadas que
pueden constituirse en oferta para el programa, y por otro, fortaleciendo e intencionando la
utilizacion de la glosa 3 que permite la construccion de viviendas de uso publico, que permita
disponer de viviendas sociales en arriendo para sectores vulnerables. Se sugiere estudiar un
subsidio complementario para la adquisicién de suelo cuando los municipios no cuenten con
éste y no tengan otra opcion mas que comprar al privado. Finalmente, se sugiere estudiar la
disponibilidad de viviendas SERVIU abandonadas o disponibles para arriendo (propietarios no
viven en ellas, arriendan, etc.) siguiendo el esquema del Pais Vasco de utilizaciéon de “casas
vacias”.

3. Instrumentos o mecanismos que faciliten el encuentro entre oferta y demanda. A través
de la gestién desde MINVU de mapas de viviendas disponibles, que visibilicen las ofertas de
arriendo, tipo portal web. Acompafiado de un proceso de difusién del programa entre
potenciales arrendadores, de modo de atraerlos al portal y que se constituyan en oferta para
el programa. En esta misma linea, se sugiere estudiar la posibilidad de implementar un
registro de posibles arrendadores, vale decir de oferta de vivienda, evaluada por el SERVIU
que aliviaria y facilitaria la busqueda de arriendos que cumplan con los requisitos del
programa, y que podria ayudar a generar confianza en los arrendadores respecto al programa
y sus beneficios.

4. Grupos especificos de la poblacién no solamente en modalidad de llamado especial,
sino que formen parte permanente del programa, como es el caso de los adultos mayores, y
otros grupos que, por las caracteristicas especificas de su situacién de vulnerabilidad,
requieran de una solucion habitacional transitoria, con diferentes plazos, montos etc.

* Los profesionales no tienen dedicacién ni dependen de jefatura del programa.



Subsidio de arriendo como solucién transitoria o permanente: el subsidio esta planteado
en su origen como una solucién transitoria, en concreto como un paso previo a la adquisicion
de vivienda. Sin embargo, como sefialamos en las conclusiones se requiere reconocer
especificidades de la poblacion que se traducen en que la necesidad de arriendo pueda ser
transitoria —como una emergencia habitacional- o permanente —como podria ser el caso de los
adultos mayores-.

Ademas de estos aspectos de instalacién de una politica de arriendo, se plantean las siguientes
recomendaciones orientadas a mejorar el funcionamiento actual del programa:

6.

10.

Si bien el programa ha reconocido la necesidad de ampliar su oferta a todo el espectro etario,
sus requisitos excluyen a la poblacidon con trabajos informales. Se recomienda hacer un
estudio que permita explorar mecanismos de incorporacidon de esta poblacidon - que
pueden ser colectivos o cooperativos-, la que representa un grupo importante de poblacion
potencial. Ello permitird mejorar la capacidad de respuesta del programa al problema que le
da origen.

En orden a completar la mirada sobre el fenémeno del arriendo, se recomienda elaborar un
instrumento que permita recoger la oferta de arriendos, enfocada en la poblacién objetivo,
considerando precios, ubicacion, el tamafio y tipo de vivienda.

Se recomienda la realizacién de un estudio dirigido a los seleccionados que no han hecho
uso del subsidio, identificando caso a caso en la base de datos del programa cuando la
renuncia o la caducidad del beneficio se deben a motivos asociados a no encontrar vivienda
en los valores de arriendo definidos por el programa. Esta informacion nos remitira a quiénes
habiendo postulado, no aplican el subsidio por estas razones, aun cuando no nos entregara
informacién de quienes, constituyendo poblacion potencial, podrian desistir de postular por
evaluar a priori que no encontraran una vivienda que responda a sus expectativas
(localizacién, tamafio u otros factores), por el precio maximo admitido por el subsidio. Especial
analisis debe tener el caso de los beneficiarios que no aplican el subsidio dentro del plazo de
24 meses, y que de este modo lo pierden.

Revisar el requisito de nimero de recintos que debe tener la vivienda, en orden a
considerar los departamentos tipo studio (1 ambiente) con el objetivo resolver la dificultad
de encontrar una vivienda acorde a las necesidades de los beneficiarios. Se plantea la
necesidad de revisar el ndmero, tipo y caracteristicas de los recintos que debe tener la
vivienda, segun lo exigido por el programa, en funcidn del nimero de personas que habitaran
la vivienda, considerando que una persona sola (joven, adulta o adulta mayor) puede no
necesitar o no desear una vivienda con tres recintos diferenciados; y que gran parte de la
oferta actual de arriendo de departamentos nuevos esta constituida por esta tipologia.

En relacién a los valores de los subsidios asociados a los valores de los arriendos, se
estima necesario sistematizar la informacion respecto a precios de arriendo, en el segmento
correspondiente a la poblacién objetivo e identificar las variaciones por territorio tanto regional
como comunal en funcion de la poblacion, de la demanda y sus niveles de pobreza, entre
otros criterios.

Para mejorar la implementacién

11.

Mejorar las estrategias de difusion y orientacidén del programa en todas las fases del
proceso para aquellas poblaciones con menor acceso a informacién o menos familiarizados
con los programas MINVU, como la poblacién adulto mayor. Si bien SERVIU ha generado
estrategias, éstas pasan fundamentalmente por la voluntad y disposicién de las profesionales
del servicio, y segun su propia opinion no parecen ser suficientes, ya que los adultos mayores
suelen ser mas demandantes en esta materia. En esa linea, se recomienda ampliar la
informacion y difusidon del programa de acuerdo a las particularidades de los grupos



12.

13.

14.

especificos (adultos mayores, personas con discapacidad, mujeres, entre otros), en OIRS, a
través de folleteria, integrando a municipios, y disponiendo de plataformas mas amigables,
con el objeto de aumentar la demanda y por tanto las posibilidades de una mejor seleccion y
aplicacién del subsidio.

En particular se recomienda reforzar la difusion del término de la incompatibilidad de
postulacién a los subsidios de adquisicién, de manera de que los usuarios no se priven de
acceder a estas oportunidades por el hecho de ser beneficiarios del programa de arriendo.

También se debe reforzar las condiciones de aplicacion y las posibilidades de suscribir
un segundo o tercer contrato, y los plazos para ello. Ademas, se recomienda generar
estrategias de difusidn orientadas a los arrendadores, de modo de facilitar su comprension del
programa y generar confianza en éste.

Se sugiere revisar los contenidos del contrato de arriendo - no es lo mismo si es el
primero, segundo o eventualmente un tercer contrato- En estos Ultimos debiera explicitarse el
monto del subsidio que queda disponible y al nUmero de meses que equivale si se paga sin
interrupciones. Esto puede permitir aclarar tanto al beneficiario como al arrendador hasta
cuando se contara con el beneficio.

Recomendaciones especificas para mejorar procesos

15.

16.

17.

18.

Elaborar los manuales de procesos que requiere el programa, de modo de contar con una
herramienta de gestion que estandarice y clarifique la operatoria del programa.

Para el proceso de postulacion, se recomienda generar un mecanismo o un protocolo
gue permita superar la fragilidad asociada al calculo manual de ingresos cuando esa
informacion no es aportada por la SUPEN. Ello permitira que el célculo pueda ser validado.

Se sugiere revisar la capacidad de atencién en los SERVIU durante los periodos de
postulacién, de modo de asegurar que el publico sea convenientemente atendido; y reforzar
el personal destinado a realizar visitas a las viviendas, de modo de asegurar todas las
viviendas sean visitadas antes de que el contrato se active.

Para el proceso de aplicacion se sugiere evaluar la posibilidad de que la visita del SERVIU
sea previa a la firma del contrato para asegurar que la vivienda cumple con todos los
requisitos, en particular, con la habitabilidad.

Para afinar la mirada sobre el desempefio del programa

19.

20.

21.

22.

Se propone, como indicador de calidad, conocer el tiempo de espera entre que la persona
es seleccionada y activa su primer contrato de arriendo (que no puede sobrepasar 24
meses). En este caso, la calidad se entiende como qué tan rapido (en un tiempo razonable) se
encuentra una vivienda que cumpla con los requisitos de precio y calidad establecidos por el
programa y cuyo arrendador esté disponible para formar parte de este modelo de subsidio.

Ademas, resulta necesario conocer la valoracién de los usuarios, en las etapas de
seleccion, y de aplicacion del subsidio, lo cual requiere realizar encuestas de satisfaccion
de usuarios del programa (hoy sélo se evalla la calidad el proceso de postulacion).

Si es que el programa se propone como objetivo, que las familias beneficiarias logren generar
ahorros para la futura adquisicion de vivienda, se debe contar con un indicador que mida el
porcentaje de familias que aplican el subsidio y logran generar ahorros para ello.

Otro indicador propuesto, corresponde al porcentaje del ingreso que las familias que
aplican el subsidio destinan al arriendo antes v/s después del subsidio, de modo de



contrastar dicho porcentaje y analizar si se ubica por sobre o debajo del 25% sefialado por la
literatura, como una manera ademas de medir el ambito de resultado intermedio.
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conclusiones y recomendaciones derivadas de esta evaluacién, reafirman
iniciativas en estudio o desarrollo, lo cual permite dar un sustento mayor a lo
desarrollado internamente por el equipo del Programa Subsidio de Arriendo,
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Respuesta Institucional Ministerio de Vivienda y Urbanismo

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo, ha recibido el Inferme Final de la
evaluacion al Programa Subsidio de Arriendoe, regulado por el D.S N°52/2013,
realizada por ta Consultora Asesorias para el Desarrollo. mandatada por
DIPRES.

Al respecto, senalar que este programa es parte de los ejes estrategicos
ministeriales del Gobierno del Presidente Sebastidn Pinera. considerando la
importancia de generar acciones que permitan fomentar la movilidad social
y diversificar la oferta de viviendas en arriendo. En este contexio. es
relevante destacar la coherencia de los resultados de esta evaluacidén. con
las accicnes que el Ministerio de Vivienda y Urbanismoe ha identificado vy
desarrollado para el mejoramiento de este Programa.

En cuanto al informe presentado y al proceso evaluativo, es importante
destacar lo siguiente:

Sobre el Diagnédstico y la Identificacidn del Problema

Tal como indica el objetivo de la Evaluacidn Focalizada por Ambito, éste
corresponde a una evaluacidn de disefio del programa, destinado a
constatar y actualizar 1os fundamentos e informacién en los que se basa el
programa para justificar su existencia: analizar y evaluar su estrategia, desde
el punto de vista empirico y coherencia interna,

Con dicho antecedente, se considera pertinente destacar que la evaluacién
concluye que "el problema, en su formulacidén actual estd correctamente
identificado™ y, asimismo. que "si existe evidencia cuantitativa y cualitativa
que justifique lo existencia del problema habitacional en su origen y en la
actualidad”.

Lo anterior, ratifica los esfuerzos del Ministerio por diversificar el acceso a la
oferta habitacional, a familias que requieren mayor flexibilidad y movilidad.

Por otra parle, esta evaluacién indica que "la poblacion potencial (hogares
allegados y que arriendan la vivienda) esta bien definida y cuantificada. La
poblacion objetivo se ha ajustado (aumentado) de manera de considerar a
tcdos los hogares [y no solamente los hogares jovenes) ™.

De acuerdo a lo anterior. los ajustes realizados para la correcta definicion de
la poblacion objetivo, ha producido que la oferta publica no sea suficiente
para cubrir la necesidad detectada. tal y como lo sefala el informe de la
consultora "la oferta puUblica, es decir, los subsidios ofrecidos. no son
suficientes para cubrir la necesidad”.

Sobre la estrategia de intervencién

Respecto de la estrategia, la evaluacion concluye que "la eslrategia
responde adecuadamente al problema, aunque se enfoca solamente en la
demanda, evidenciandose problemas en el encuentro con la oferta”, lo
anterior ratifica las modificaciones que se estdn estudiando y desarrollando
al reglamenio del programa, como forma de mejorar la aplicabilidad del
mismo.

Sobre las recomendaciones

Respecto de la recomendacion asociada a: "la estrategia no se debe
enfocar solo en la demanda de arriendo de viviendas, sino que fambién tiene
gue abordar la oferta de arriendo”, particularmente con lo que dice relacion
a: "elaborar una politica puUblica de arriendo de vivienda", cuyas
recomendaciones especificas son: "generar instrumentos para fomentar la



oferta: incorporar a grupos especificos de demanda y: dar la opcidén de que
el subsidio sea permanente”, vienen a confirmar la evaluacion de Minvu |, por
lo que se estan estudiande vy realizando modificaciones al reglamento del
programa concordantes con las recomendaciones sefaladas.

En cuanto a la oferta de arriendo, se estd estudiando y realizando
modificaciones al reglamento relacionadas con el fomento de la oferia.
Ademas. se estan realizando gestiones a nivel nacional que promueven la
movilidad social, con el propdsito de incentivar la oterta de viviendas en
arrendamiento disponibles para beneficiarios del subsidio. contfribuyendo a
que 10s beneficiarios puedan acceder a una ofertag de viviendas de buen
estdndar. bien localizadas, con acceso a servicios. equipamiento vy
JUrbanizacién. Lo anierior. permite, ademds, mejorar la apiicaciéon de los
subsidios.

Con respecto de la recomendacién sobre la incorporacion de giupos
gspecificos, se hoce presente que se ha abordado en modificaciones
anteriores al reglamento del programa. pues el decreto establece la facultad
de realizar llamados especiales para grupos especificos de la poblacidn,
focalizando los recursos y brindando condiciones especiales para el acceso a
este beneficio.

En relacion a la recomendacién a que éste sea un beneficic permanente. ngc
estd dentro del alcance del MINVU, pues requiere una evaluaciéon vy
aprobacion de parte de la Direccidon de Presupuestos, asociada a la
magnitud y cuantificacidon de recursos que seria posible destinar.

Con respecto a las recomendaciones orientadas o mejorar o funcionalidad,
la implementacion, los procesos y sobre el desempeho, se observa que éstas
no establecen acciones prioritarias, ya sea de temporalidad o disponibilidad
presupuestaria.

Sobre el proceso de evaluacion

Durante el proceso de evaluacion. existieron reiteradas iteraciones entre la
consultora v equipo Minvu, para la incorporacion de distintas definiciones y
observaciones emitidas. Sin embargo, no todas estas observaciones fueron
incorporadas en el informe final. No obstante, Minvu agradece la disposiciéon
de DIPRES v el equipo consultor. para llevar a cabo este procese evaluativo.



