MINUTA

¿La Nueva Política Habitacional del gobierno, abre oportunidades para la comuna?: Reevaluación de la prohibición de construcción de viviendas sociales en La Pintana
. 
1. Durante los gobiernos de la Concertación (1990-2007) Chile ha sido el único país del mundo que ha tenido un nivel de producción de viviendas superior a la tasa de crecimiento poblacional vegetativo (CEPAL, 1999).  Por esto, la producción de viviendas sociales ha sido considerada como un fenómeno social y urbano único, generando un consenso respecto de su éxito
. La evaluación exitosa de la política de vivienda es un antecedente fundamental a la hora de analizar la Nueva Política Habitacional implementada por la Presidenta Michelle Bachelet. La Presidenta, en su discurso del 21 de Mayo, anunció como uno de los objetivos de su gobierno el mejoramiento de la calidad de vida en la ciudad y el rol central que ocupará en ello la Nueva Política Habitacional, NPH, (2006). Esta política no busca solamente cumplir objetivos habitacionales, ligados al aumento en la cantidad de viviendas y al mejoramiento de la calidad de las construcciones, sino que también se plantea contribuir a la integración social. Así, lo novedoso de esta política radica en que se plantea como una intervención urbana diferente y con mayor impacto en el mejoramiento de la calidad de vida de las personas

2. En la NPH se concibe a la vivienda social como un espacio pensado para la familia, donde una modificación de los estándares de construcción, tanto en tamaño y calidad, y la certificación de calidad, permitirá cambios significativos en la calidad de vida de los beneficiarios. El aterrizaje concreto de esta visión se materializa en que de ahora en adelante una vivienda social contará con dos dormitorios como mínimo. Para ello se aumentó a un promedio de 50 UF el subsidio y contempla la entrega de 100 mil subsidios para la ampliación y mejoramiento para viviendas sociales antiguas. Además del mejoramiento en la calidad esta política se plantea aumentos en la cobertura significativos
. 
3. De esta propuesta, tres elementos pueden ser importantes para la comuna de La Pintana y se relacionan con temas centrales de la gestión municipal: 

· Primero el pago de la deuda social con beneficiarios de viviendas de mala calidad: La NPH contempla el desarrollo de algunas medidas inmediatas, dirigidas principalmente a los deudores Serviu. Entre estas medidas destaca la cancelación automática de la deuda para los propietarios de viviendas incorporadas en catastro de poblaciones con problemas de construcción del Ministerio de Vivienda de julio del 2005, deudores de créditos originados hasta el año 1977 inclusive, deudores cuyo saldo de deuda no sea superior a quince UF. 
· Incentivos para deudores habitacionales: Como parte de esta política se contempla la entrega de premios e incentivos a los beneficiarios que han cumplido y respetado las reglas del juego. Así, para los deudores que hayan pagado más del 50 por ciento del crédito original se subvencionará el saldo total de su deuda previo pago de doce UF y para los deudores que hayan pagado menos del 50 por ciento del crédito original, pero que se encuentren al día en el pago de sus dividendos, se subvencionará el saldo total de su deuda previo pago de 18 UF. Además, entrega incentivos para la repactación de deudas, lo que considerando todas estas medidas beneficiará a cerca de 92 mil deudores.
· Mejoramiento de la calidad de la vivienda para beneficiarios de políticas anteriores: Con el objetivo de mejorar la calidad de vida de las familias se entregarán subsidios para la ampliación de las viviendas donde los montos del beneficio variaran según la comuna del postulante. En la mayoría de los casos la ampliación puede ser de 150 UF hasta 90 UF por familia y para el mejoramiento de la vivienda, hasta 50 UF por familia y el de mejoramiento de entorno, de hasta 12 UF por familia. El subsidio de ampliación puede alcanzar hasta 150 UF en la mayoría de las comunas (Ampliación de infraestructuras sanitarias o lotes con servicios del programa de Mejoramiento de Barrios o de la Primera Etapa de Vivienda Progresiva, que no tengan ampliaciones con recepción municipal).
4. Al analizar los elementos centrales de la NPH es posible ver que algunos de los objetivos que se plantean no logran materializarse a partir de las medidas que ella contempla. Respecto al objetivo de calidad de la vivienda, relacionado con la calidad de la construcción y el tamaño de la vivienda, este no necesariamente se cumple con el aumento en el monto del subsidio. Diversos estudios muestran que el aumento de recursos destinados por el gobierno al subsidio habitacional ha sido absorbido en su mayoría por el aumento del valor del suelo, esto como herencia de la liberalización del mercado hecha por la dictadura.  En este mismo sentido, los estudios muestran que los costos asociados de una vivienda social han aumentando progresivamente en cada período de gobierno, excepto los costos de construcción cuya tendencia es a la baja
. Así, considerando los contenidos de la NPH, ella no logra revertir esta tendencia y más bien consolida el déficit en términos de calidad que ha quedado invisibilizado por centrar las evaluaciones en la cantidad de viviendas construidas. Por lo mismo, pareciera que la NPH, con el aumento del subsidio y el requerimiento de la construcción de dos dormitorios, no garantiza la construcción de viviendas de mayor tamaño y de mejor calidad
.
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(Fuente: Sabatini, F. & Brain, I. 2006)
5. Para hacer un análisis del impacto que tiene el aumento del valor del suelo se requiere tener una mirada de ciudad, donde el territorio comunal comparte con otros los mismos problemas. Primero que producto del aumento del valor del suelo y la política de vivienda social se han conformando tres grandes zonas de homogeneidad social: La zona Sur (Puente Alto, La Pintana y San Bernardo), la periferia de Cerrillos y PAC, y la zona norponiente (Cerro Navia, Renca y Lo Prado-Pudahuel). Esta homogeneidad trae consigo una serie de problemas asociados para los habitantes, ligados a la precariedad de servicios, largos tiempos de traslado y la estigmatización de las comunidades. A esto se suman los resultados de diversos estudios en materia de seguridad ciudadana y patologías sociales, que vinculan la concentración de vivienda social con mayor incidencia de denuncias y delitos. Para la ciudad de Santiago es de gran interés el estudio empírico desarrollado por Alfredo Rodríguez (2005) donde se constata en planos georreferenciados que los lugares donde hay mayores concentraciones de denuncias de violencia intrafamiliar corresponden a conjuntos de vivienda social. 
6. Respecto al subsidio de ampliación, también es posible constatar algunas limitaciones de la medida, que tiene que ver principalmente con el monto fijado del subsidio y la disponibilidad del terreno para ella se realice. Si consideramos los costos de construcción, presentados en el cuadro anterior y su actualización para este año, con el monto destinado a la ampliación no alcanza a construirse una segunda habitación de un tamaño superior a 9mt2, dejando a las familias la posibilidad de realizar arreglos precarios. En este mismo sentido es relevante considerar el proceso de desvalorización que han sufrido las viviendas sociales
, especialmente cuando se ubican en territorios homogéneos socialmente. Esto relativiza los incentivos que tendrán las familias para invertir en mejorar su vivienda y presenta más bien como un paliativo la condonación de la deuda para los beneficiarios de viviendas sociales de mala calidad. 
7. De los estudios se pueden extraer elementos importantes para evaluar la estrategia del Municipio de detener la construcción de vivienda social, especialmente considerando el aumento en el valor del suelo y la desvalorización de las viviendas sociales. Efectivamente, entre 1992 y el 2000 se incrementó fuertemente el precio del suelo en la comuna, donde el valor del metro cuadrado pasó de US $ 2.3 a US $ 30, en un período de 8 años. Así, la estrategia de incrementar el valor del suelo comunal para impedir la compra de tierra barata por el gobierno central para destinarla a vivienda social, se puede considerar exitosa. Sin embargo, los incrementos del valor del suelo fue algo generalizado en Santiago e incluso es posible ver que para la comuna de La Pintana este aumento fue inferior en comparación con otras comunas que no prohibieron la construcción de viviendas sociales
. El peso de la segregación urbana y de la conformación de zona homogéneas ha sido mayor que el de la estrategia local, impidiendo la atracción de proyectos urbanos dirigidos a grupos sociales medios. Paralelamente, la tendencia a la desvalorización de las viviendas social, plantea la necesidad de revisar la estrategia local, pues la prohibición de la construcción de VS no se ha traducido en aumentos del valor de las viviendas de los habitantes de La Pintana. 
� La Pintana ha sido un de los pocos municipios del gran Santiago en limitar la construcción de vivienda social. El gobierno local desarrolló esta estrategia con dos objetivos, el primero relacionado con la reducción de la pobreza que estaría directamente asociada a la construcción de viviendas sociales.  El límite en su construcción busca mayor heterogeneidad social, que los pobres puedan relacionarse con los no pobres, de manera productiva y culturalmente útil. El segundo objetivo buscaba incrementar el valor del suelo por la vía de un efecto combinado de alta inversión local en infraestructura, del mejoramiento de los servicios y de la calidad de vida resultante –por una parte-, y de la reducción de la oferta de tierra urbana por las propias políticas municipales, por otra. 


� El punto clave de la evaluación positiva de la gestión concertacionista en el tema de vivienda social es la estabilización del déficit habitacional en la década del 90, donde “los logros en la política habitacional han orbitado en torno a la trilogía de ahorro, el subsidio directo y el crédito hipotecario, lo que ha dinamizado el sector de la construcción de viviendas”. Junto a lo anterior, se logró canalizar la demanda a través del fomento del ahorro y la creación de instrumentos de financiamiento habitacional y la generación de mecanismos de participación (Silva,1997 & Sepúlveda, 2001 citados en Surawki, 2005).


� Se puede sintetizar los objetivos de la NPH en los siguientes puntos (i) disminuir el déficit habitacional, focalizando en las familias que viven en pobreza; (ii) garantizar la calidad de las viviendas, mejorando su estándar y los procesos de diseño y construcción; y (iii) promover la integra�ción social, procurando soluciones habitacionales insertas en barrios y ciudades.





� Las metas en estos términos buscan aumentar la cobertura en cifras cercanas al 10%. Así, mientras en el 2006 se entregaron 100 mil subsidios para la adquisición de viviendas y 20 mil subsidios para mejoramiento y ampliación habitacional, para el 2007 se espera entregar más de 135 mil subsidios en total.


� Los costos de construcción han caído en los últimos diez años. Según el estudio realizado por Sabatini y Brains, estos costos han caído en 10 UF aproximadamente en los últimos 10 años, pasando de 199,9 UF promedio en el año 1994 a 189,2 UF en el año 2004. En otras palabras, de representar el 83,9% del costo de la vivienda, pasó en el año 2004 a constituir el 56,3% de los costos totales de la vivienda (2006).


� El tamaño de las viviendas sociales durante el periodo democrático tendió a aumentar sólo entre los años 1998 y 2002, pero que en los últimos años las dimensiones de la vivienda ha tendido a reducirse. Las viviendas en promedio muestran un tamaño de  42,3 metros cuadrados, siendo el tamaño máximo observado de 51,7 metros cuadrados y el mínimo de 25 metros cuadrados (Sabatini, F. & Brain, I. 2006). 





� Según el estudio realizado por Brain, Cubillos y Sabatini (2007), las viviendas sociales usadas transadas en el mercado entre los años 2004 y 2005 en la Región Metropolitana, cerca del 22% presentaba rentabilidades negativas y para el caso de los departamentos aumentaba a 30 por ciento.  





� Comunas como El Bosque (19,4) y La Granja (18,1) alcanzaron incrementos superiores en el valor promedio del metro cuadrado de suelo que La Pintana (9,0). Fuente ACOP. Elaboración GEMINES. Asesoría Inmobiliaria.








