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RESUMEN

La actual crisis de la vivienda se enmarca en un proceso financiero inmobiliario a nivel global. Chile ha sido
uno de los primeros paises en implementar decididas politicas de privatizacion en el sector vivienda, mientras
gue Espafia es uno de los referentes a nivel mundial del impacto de la financiarizacion de la vivienda. El articulo
analiza en qué medida las politicas habitacionales implementadas por el Estado han contribuido a promover la
actual crisis de la vivienda y han promovido la (in)justicia socio espacial, sefialando las coincidencias y
divergencias entre ambos paises. Se ha elaborado un marco analitico basado en la teoria critica de justicia
social de Nancy Fraser (2008) que se ha aplicado a ambos casos. Tras la aplicacién, se puede concluir que
las experiencias dictatoriales, el incentivo de la vivienda en propiedad y la apropiacion del sector habitacional
por parte del sector financiero y los agentes privados, muestran cierto paralelismo en el proceso de ambos
paises.
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Bloque tematico: 1. Ciudad y Proyecto. Temas: Planificacion, politicas y gobernanza.

ABSTRACT

The current housing crisis is part of a global real estate financial process. Chile has been one of the first
countries to implement decisive privatization policies in the housing sector, while Spain is one of the world
leaders in the impact of the financialization of housing. The article analyzes to what extent the housing policies
implemented by the State have contributed to promoting the current housing crisis and have promoted socio-
spatial (in)justice, pointing out the coincidences and divergences between both countries. An analytical
framework based on Nancy Fraser's (2008) critical theory of social justice has been developed and applied to
both cases. After the application, it can be concluded that the dictatorial experiences, the incentive of home
ownership and the appropriation of the housing sector by the financial sector and private agents, show a certain
parallelism in the process of both countries.
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1. Introduccién

La actual crisis en el acceso a una vivienda adecuada que se estd dando a nivel global, se enmarca en un
proceso sociopolitico y financiero inmobiliario que ha sido facilitado e impulsado por una serie de politicas
publicas estatales, que han transformado a la vivienda en un instrumento de extracciéon de renta, ganancia
financiera y acumulacion de capital, dejando a miles de familias sin hogar y amenazando con vulnerar el
derecho a la vivienda de muchas otras. (Alvarez et al., 2019; Jiménez & Fernandez, 2014; Rolnik, 2015).

La apropiacién del sector habitacional por el sector financiero no representa solo la apertura de un campo mas
de inversion. Se trata de una forma peculiar de reserva de valor, por relacionar directamente la macroeconomia
con los individuos y la familia, y posibilitar a través de los mecanismos de financiamiento, que varios actores
centrales del sistema financiero global se interconecten: fondos de pension, bancos de inversion, sistema
bancario paralelo, instituciones de crédito e instituciones publicas. Esta relacion, en ningln caso, puede
prescindir de la accién del Estado, no solo en lo que atafie a la regulacion de las finanzas, sino también en la
construccion de hegemonia politica de la concepcion de la casa como mercancia financiera. El caracter puiblico
0 semipublico de las instituciones y de la politica de financiamiento de la vivienda, hace que ese sector se
transforme en un ambito de alta relevancia politica en la constitucién y consolidacién de una base popular
conservadora, en la que los ciudadanos son reemplazados por consumidores en el mercado de capitales.
(Rolnik, 2018)

Desde los afos setenta del siglo XX, hemos sido testigos de una transformacion significativa en el acceso a la
vivienda. Durante este periodo, hemos presenciado una privatizacion progresiva de la vivienda, acompafnada
de cambios en el papel del Estado en relacion con sus objetivos sociales. Estos cambios han tenido una serie
de efectos en la vida de las personas, lo que ha exacerbado las brechas y desigualdades socioespaciales y ha
dado lugar a la aparicién de nuevas vulnerabilidades y fronteras. (Hidalgo & Janoschka, 2014; Malpass, 2012;
Murie et al., 2005).

El caso espafiol es uno de los referentes a nivel mundial del impacto de la financiarizacién de la vivienda y la
inclusion de familias de bajos y medianos ingresos al mercado de la vivienda a través del crédito hipotecario.
(Delgadillo, 2018). Este escenario, se entiende en un contexto en que el modelo de desarrollo se ha basado
histéricamente en el incentivo a la tenencia en propiedad, que se promovio desde la dictadura franquista — y
gue estigmatizo el alquiler como una opcion inestable (Colau y Alemany, 2013).

En este contexto, la explosion de la crisis inmobiliaria del afio 2008, impacto fuertemente a Espafia, con una
brusca contraccion que se tradujo en un aumento de desempleo, y elevadisimos niveles de endeudamiento.
Esto se tradujo que entre 2007 y 2012 en Espafia, los lanzamientos por impago de hipoteca superaran los
400.000 (Cano y Etxezarreta, 2014) llegando en el afio 2019 a casi los 800.000.

La respuesta de la administracion publica espafiola desde el afio 2010, fue la implementacion de politicas de
austeridad, mientras que las ayudas publicas a las entidades financieras alcanzaron los miles de millones de
euros. Por otra parte, las limitaciones impuestas al acceso a una hipoteca para la compra significaron una
disminucién en el nUmero de hipotecas de un 75% desde el afio 2003, produciéndose un aumento en la
demanda de una vivienda en régimen de alquiler. Esta situacién ha provocado un aumento sostenido de los
precios de venta y alquiler de vivienda, llegando en el afio 2020, a un aumento de casi un 31% en promedio e
en los precios de alquiler desde el 2013 generando una importante brecha entre el alquiler y el salario medio,
ubicandolo dentro de los paises en que el peso del alquiler sobre el salario a nivel global, supera el 40%.



Por otra parte, Chile ha sido uno de los primeros paises en implementar decididas politicas de privatizacion, a
partir de los cambios estructurales que inspiraron las reformas de todos los sectores de la economia chilena
desde la dictadura militar, que conllevaron a que el Estado asumiese un nuevo rol subsidiario, que, en el ambito
de la politica habitacional se tradujo en que la vivienda dejaba de ser un derecho para convertirse en servicio
a ser conseguido por el esfuerzo de las familias. (Sepulveda, 2008).

Asi, la politica habitacional impulsada por el Estado durante y después de la dictadura militar chilena a través
del modelo de subsidio habitacional sin retorno, la casa en propiedad y la instalacién de la responsabilidad de
gestién, promocion y construccién en los agentes privados, determino que la actividad del Estado, quedaba
centrada en contribuir a financiar la demanda habitacional, es decir, transformar la demanda potencial o
necesidad habitacional en una demanda efectiva, que a 40 afios de su implementacion, ha constituido una
importante actividad de acumulacion capitalista, favoreciendo la especulacion inmobiliaria en torno al suelo y
la vivienda. Varios autores suponen que la externalizacion de las politicas de vivienda ha provocado un
mercado excluyente y se constituiria como una de las principales causas de la actual crisis habitacional (Farifia,
1194; Sugranyes, 2018; Vergara-Perucich et al., 2020; Brito, 2020).

En el caso chileno, el impacto de la crisis econémica del afio 2008 fue menor, sin embargo, la crisis actual en
el acceso a la vivienda ha experimentado una acelerada profundizacién. Entre los afios 2009 y 2019, el precio
de la vivienda ha aumentado en un 75% (Gutierrez, 2021), a la vez que el nivel de endeudamiento se ha
elevado (Hidalgo et al.,, 2022; Santana, 2020). Se estima que el déficit habitacional alcanza las 650.000
unidades, mientras los asentamientos informales aumentaron de manera relevante en los ultimos afios (Minvu,
2022; CES, 2021).

En este contexto, la aportacién de este articulo es analizar en qué medida las politicas habitacionales
implementadas por el Estado han contribuido a la actual crisis de la vivienda y han promovido la (in)justicia
socioespacial. Para ello, se ha elaborado un marco analitico basado en la teoria critica de justicia social de
Nancy Fraser (2008) que se ha aplicado al caso espafiol y al caso chileno.

2. Método

Para alcanzar el objetivo de esta investigacién, se ha elaborado un marco analitico en base a la teoria critica
de justicia social de Nancy Fraser (2008), que pone su atencion en la relacién de las tres dimensiones de
justicia que la autora propone: el reconocimiento vinculado a los discursos, la representacion entendida como
el papel de los actores en los espacios de toma de decisiones y la redistribucion de recursos.

El marco analitico se ha aplicado de manera sistematica a la evoluciébn de las politicas de vivienda
implementadas por la administracién publica en Espafia y en Chile. Para el presente trabajo de investigacion,
las tres dimensiones definidas por Fraser (2008), se analizan como siguen:

a) en relacién con el reconocimiento se analiza el discurso generado en torno al derecho a la vivienda
y en qué medida este se recoge en marcos normativos institucionales y medidas legislativas, asi como
a gue actores se reconoce como sujetos de derecho y que practicas se consideran legitimas.
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Figura 1. Esquema Matriz Reconocimiento
Fuente: Elaboracion Propia

b) enrelacion a larepresentacion, se analiza que actores participan o han participado en la toma de decisiones
de las politicas implementadas por la administracion publica y en la construccion de marcos legales en relacion
al acceso a una vivienda y cual ha sido su influencia.
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Figura 2. Esquema Matriz Representacion
Fuente: Elaboracion Propia

c) en relacion a la redistribucién de recursos se analiza que tipos de politicas y préacticas se han llevado a
cabo para hacer efectivo el derecho a la vivienda y si estas practicas han contribuido o no a la redistribucion
de recursos.
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Figura 3. Esquema Matriz Redistribucion
Fuente: Elaboracién Propia

A continuacidn, se presenta una breve descripcion de los dos casos de estudio, con el objetivo de enmarcar el
escenario politico, financiero-inmobiliario y social de cada uno de los casos de estudio, para luego presentar
los resultados de la aplicacion del marco analitico.

3. Andlisis de las politicas de vivienda implementadas por la administracion
publica en Espafia

Para lograr comprender el caso espariol, es necesario revisar y entender el modelo de vivienda que ha sido
promovido durante 70 afios, ya que fue durante la dictadura franquista (1939 -1975) que la propiedad privada
de la vivienda mediante subvencién se convirtid en el modelo de construccién del Estado como medida de
estabilizacion y apoyo al régimen. (Cayuela Sanchez, 2010)

En la década del 30, la tenencia principal de vivienda en Espafia era el alquiler. Sin embargo, la nueva politica
implementada por la dictadura franquista daba un giro hacia la vivienda en propiedad, a través de incentivos a
la construccién, asi como medidas que facilitaron el acceso a un crédito hipotecario. Esto provocé un aumento
sostenido de la tenencia en propiedad, pasando de un 12% de propietarios en la década del 50 a un 87% en
el afio 2007. (Naredo, 2010; Colau y Alemany, 2012; Garcia Lamarca y Kaika, 2016; Montalvo, 2019)

Al término de la dictadura franquista y una vez recuperada la democracia, se reconoce el derecho a la vivienda
en la constitucion del aflo 1978. A pesar de este avance, la administraciéon publica opté por continuar
estimulando la propiedad privada, abandonando completamente la intencion de la responsabilidad de la
provisién de vivienda por parte del Estado (Lépez y Rodriguez 2010). Lo que vino después, fue la continuidad
en el incentivo hacia la construccién y en las exenciones fiscales para el pago de hipotecas (Cabré y Modenés
2004), que junto con la Ley de Regulacion del Mercado Hipotecario de 1981 permitieron a los agentes privados
entrar en el mercado de las hipotecas (Alberdi 1997).

Segun los datos entregados por la Direccion General de la Comisién Europea de los Asuntos Econémicos y
Financieros el afio 2013, en Espafia se produjo un crecimiento del mercado inmobiliario medio anual de 11,4%
entre 1997 y 2007, con un incremento del precio de la vivienda de un 232%.

Las medidas adoptadas a causa de la crisis del afio 2001, como el incentivo a la construccion, el desarrollo
inmobiliario y el crédito hipotecario, tuvo como resultados un aumento de la oferta de vivienda, el acceso a
hipotecas de muchas familias de bajos recursos y la incorporacion de altas expectativas generadas por el
desarrollo inmobiliario, que elevaron enormemente el precio de las viviendas por encima del salario, lo que se
tradujo en la explosion de la crisis financiera del afio 2008. Esto provocd una paralizacién importante en el
sector inmobiliario, implementandose una serie de medidas restrictivas en el acceso a la compra de una
vivienda y el acceso al crédito. Estas medidas reorientaron la manera de acceder a una vivienda, dando paso
a una serie de medidas que han centrado el acceso a la vivienda a través del alquiler.



Una de las medidas relevantes, tomadas por la administracion publica, se refiere a la aprobacién de la Ley
11/2009, en la que se crean las denominadas Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
mas conocidas como “SOCIMI”, que se configuran como un nuevo instrumento de inversion destinado al
mercado inmobiliario y al mercado del alquiler. Con esta medida, lo que se pretende es desarrollar es un
auténtico mercado del alquiler, promocionando la figura de fondos de inversién que tienen por objetivo - a
cambio de incentivos fiscales - “la adquisicidon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento”.

En esa linea, en el afio 2012 se crea por parte del Estado espariol y el Consejo Europeo la “SAREB”, Sociedad
de Gestion de Activos de Restructuracién Bancaria, con el objetivo de evitar la quiebra del sistema financiero
espafiol. La SAREB fue constituida con un capital de origen privado aportado por las entidades financieras
(55%) y el resto era de origen publico (45%). Sin embargo, lo central era que la SAREB iba a recibir un préstamo
de mas 50.000 millones de euros por parte de la Unién Europea. El dinero recibido, se emplearia en comprar,
con un importante descuento, los bienes inmobiliarios de los bancos y de las cajas que estaban quebradas.
(Gabarre, 2019).

El incremento por la demanda de alquiler, y los incentivos para la entrada de fondos de inversién al mercado
inmobiliario, ha provocado un aumento sostenido de los precios del alquiler, que en media entre el afio 2013 y
2019, han subido un 31%, generando una brecha importante entre el salario medio y los precios de alquiler
medio. Esto ha llevado a un escenario de lanzamientos por impago de alquiler entre el afio 2013 y 2019 que
alcanza a los 274. 618. Finalmente, si analizamos lo que ha ocurrido con la vivienda de proteccion oficial, esta
ha decrecido desde la década del 90, pero sin embargo es en el afio 2013, que se produce una disminucion
abrupta.

Si analizamos la evolucién de las politicas de vivienda de Espafia y sus ciclos de crisis asociada a la vivienda,
podemos encontrarnos con una politica econdémica cuyos objetivos de incentivos al crecimiento en base a la
construccion y generacién de plusvalias, han estado mas bien dirigidas a la inversion que al bienestar de las
personas.

La crisis constante en el ambito de la vivienda en Espafia es un problema estructural que se arrastra desde
finales del cincuenta y esta relacionado con los incentivos constantes a la tenencia de una vivienda en
propiedad impulsados por la administracién publica y que la relacionan con el capital financiero. Esto ha traido
como resultado un proceso especulativo que se traduce en un aumento sostenido de precios del mercado de
alquiler.
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Figura 4. Esquema Evolucion Politicas de Vivienda en Espafia 1939 - 2020
Fuente: Elaboracion Propia

4. Andlisis de las politicas de vivienda implementadas por la administracion
publica en Chile

En los afios 30 y 40, el alquiler era la principal forma de acceso a una vivienda en Chile, el Estado asumia la
regulacion de las condiciones del alquiler, y la proteccion del inquilinato, entre otras medidas de regulacion del
mercado, ademas de fomentar la construccion de nuevas viviendas por el sector privado y promover la
participacion de cooperativas de vivienda en dicha construccion. (Hidalgo, 1999; Bravo, 1959; Bravo &
Martinez, 1993). Sin embargo, los conflictos entre propietarios e inquilinos dieron pie a las primeras tomas de
terreno.

En la década del 50, se materializa la creacion de la Corporacion de Vivienda (CORVI), la que determino la
construccion de los primeros conjuntos habitacionales masivos en la periferia, en respuesta a la falta de
vivienda. En la década del 60, el Estado chileno orienté decididamente su accién al incentivo de vivienda en
propiedad con una serie de incentivos y leyes que beneficiarian especialmente a los propietarios y que,
ademas, daria respuesta al aumento sostenido de poblacién a causa de la migracién rural — urbana. Entre
ellas, las llamadas “Operacion Sitio” y “Operacion Tiza”, basada en los principios de autoconstruccion, en el
gue se privilegio el acceso a la tierra y no a la vivienda. En la década del 70, las politicas de vivienda estuvieron
orientadas por un principio de Estado protector y solidario, con un rol més activo y en donde la vivienda era
considerada comun derecho social, que debia ser provista por él. (Hidalgo, 1999; 2005).

Para Sepulveda (2008), los cambios estructurales que inspiraron las reformas en todos los sectores de la
economia chilena desde la dictadura militar conllevaron a que el Estado asumiese un nuevo rol subsidiario en
el ambito de la politica habitacional. El acceso a una vivienda dejaba de ser un derecho para convertirse en un
servicio a ser conseguido con el esfuerzo entre los ciudadanos y el Estado.

La politica habitacional creada en dictadura correspondia a un modelo sobre el cual se construia una plataforma
financiera, programatica e institucional de una politica “viviendista” que, por un lado, procuraba dinamizar y
reactivar la economia, y por otro, buscaba enfrentar el déficit habitacional (Hidalgo, 1999), redisefiaba el
sistema de financiamiento habitacional creando el “Subsidio a la demanda”. Esto es, un subsidio habitacional,
sin retorno al Estado, junto a un ahorro previo de las familias y un crédito hipotecario para completar lo
necesario para acceder a una vivienda

Por otro lado, se reasignaron las funciones en la produccidon de viviendas sociales, traspasando a los privados
la promocion, el disefio y la gestion de los suelos (Rojas, 2019). El Estado asi, quedaba apenas con la
responsabilidad de planificar y financiar la obra, es decir, financiar la demanda habitacional, transformando la
demanda potencial en una demanda efectiva, que presionase al mercado en la busqueda de soluciones.

Con el retorno a la democracia en 1990, los lineamientos basicos del modelo en base a un subsidio habitacional
se conservaron con algunos ajustes, que profundizaron y generaron los incentivos necesarios para la
produccion masiva de vivienda social como respuesta al déficit habitacional, que alcanzaba casi al millén de
unidades.

Los logros cuantitativos fueron celebrados como un éxito. Sin embargo, en 1997 se generd una crisis
habitacional, producto de la mala construccién de las viviendas, y los problemas asociados a la localizacion
periférica de los conjuntos habitacionales. (Giannotti & Braithwaite, 2021; Seguel, 2015; Sugranyes, 2005). A
partir de dicha crisis se generaron una serie de modificaciones a la politica habitacional, como la eliminacion
del crédito hipotecario y la profundizacion de la externalizacién de la gestidon y promocion de proyectos, a través



de las Entidades de Gestion Social. Estas entidades se encargarian de la organizacion de la demanda, de la
definicion y compra del terreno, del plan de habilitacion social y el disefio de los proyectos.

En sintesis, el sostenido proceso de perfeccionamiento en la distribucion de los subsidios para la vivienda
social y las medidas introducidas a finales del 70 y profundizadas en los 90 y 2000, establecieron los cimientos
de un sistema que continua vigente, el cual supone la activa presencia del Estado como agente esencial en la
produccion de espacio residencial e inmobiliario, apenas como financista, dinamizando activamente al mercado
y las transacciones entre agentes privados y sociales para garantizar el acceso, por la via de aportes hacia la
demanda. (Tapia, 2014; Hidalgo et al., 201623; Brito, 2020).
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Figura 5. Esquema Evolucion Politicas de Vivienda en Chile 1939 - 2020
Fuente: Elaboracion Propia

5. Conclusiones

Las estrategias financieras y el mercado inmobiliario - que hace crisis el afio 2008 - ha dibujado un proceso de
financiarizacion de la vivienda que se esta dando a nivel global y que ha precarizado masivamente a los
sectores mas vulnerables que se han visto sometidos a un proceso de sobreendeudamiento y exclusion.
(Rolnik, 2018; Jiménez Romera y Fernandez Ramirez, 2014; Alvarez et al, 2019).

En el caso espafiol esto se ve reflejado en la oleada de lanzamientos tanto por impago de alquiler como por
impago de hipotecas, causado por la entrada masiva de fondos de inversion que se han apropiado del mercado
inmobiliario (Naredo, 2010; Gabarre, 2019), impulsado por las politicas de vivienda que se vienen
implementando por la administracion publica desde la mitad del siglo pasado.

En el caso chileno, se estima que el déficit habitacional alcanza los 650.000 hogares, con un incremento de los
asentamientos precarios (1091), asi como un nimero importante de hogares en condicion de allegamiento y
altamente hacinados, familias expulsadas por el aumento excesivo de los precios de los alquileres,
concentracion de pobreza en la periferia y miles de personas con un subsidio habitacional que no consiguen
acceder a una vivienda.



En ese contexto, la aportacion de este articulo se centra en analizar, en qué medida las politicas y practicas
llevadas a cabo por el Estado, en relacion con el acceso a una vivienda, han contribuido a promover o por el
contrario negar el reconocimiento del derecho a la vivienda, la representacion de los actores de manera
equitativa en la toma de decisiones vy la redistribucién de los recursos. Para ello, se han analizado a partir de
la tedrica critica de justicia social de Nancy Fraser (2008), la evolucion de las politicas de vivienda en Espafia

y en Chile. Esto ha permitido extraer las siguientes conclusiones:
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En cuanto al reconocimiento, en el que se ha analizado el discurso generado en torno al derecho a la vivienda
en normativas institucionales y medidas legislativas para hacer efectivo dicho derecho, podemos determinar
que, en el caso espafiol, el articulo 47 de la Constitucién Espafiola, reconoce el derecho a la vivienda y
establece que los poderes publicos deben regular para hacerlo efectivo. Sin embargo, el andlisis de la evolucion
de las politicas publicas muestra que las politicas de vivienda en Espafia han sido concebidas como un motor
de la economia y de incentivo a la construccidn, primando el acceso a una vivienda en régimen de propiedad
para quienes tienen capacidad de pago, estigmatizando desde el discurso el alquiler como una opcidn insegura.
En lo que se refiere al acceso a la vivienda en régimen de alquiler existen fluctuaciones normativas que se
acotan a la relacion entre arrendador e inquilino, e incentivos para la generacién de un mercado del alquiler
gestionado por privados. Las medidas legislativas han mantenido una linea liberalizadora y en la practica se
ha traducido en que solo tienen acceso a un alquiler, aquellos que tienen capacidad de pago, esto se ve
reflejado un encarecimiento sostenido del alquiler por sobre el incremento del salario, en el aumento sostenido
de los lanzamientos por impago de alquiler y en la casi desaparicion del stock de vivienda protegida.

Por su parte, en el caso chileno, la constituciéon aun vigente desde la dictadura militar, no reconoce el derecho
a la vivienda. De hecho, los derechos sociales estan concebidos como “servicios” al cual le es atribuido un
precio de mercado. En ese sentido, las politicas de vivienda han ido profundizando el rol del Estado como
financista dejando, la gestién, promocién y construccion de la vivienda social en manos de agentes privados.
Desde la creacién del primer programa habitacional en base a un sistema de subsidio habitacional, en el que
se propone una co-responsabilidad entre Estado y familias y donde se sugiere que la vivienda es un objeto que
es adquirido como un esfuerzo de las personas, comprende a la politica habitacional como un instrumento en
donde las fuerzas econémicas se superponen a los derechos humanos y donde el Estado, solo debe generar
los mecanismos adecuados que posibiliten su acceso. La politica habitacional chilena ha generado una
demanda constante para la produccién capitalista, transfiriendo al sector privado la produccion de viviendas a
través de incentivos que han creado un mercado competitivo incentivando la actividad inmobiliaria, al convertir
la demanda potencial o necesidad habitacional financiandola a través de subsidios, lo que ha determinado un
porcentaje elevado de propietarios de viviendas, y un acelerado aumento de precios de las viviendas.

En términos de politicas de alquiler, la légica se repite, los actuales subsidios de alquiler se presentan como
una medida transitoria y no permite control sobre la determinacion de los precios.

En relacion a la representacion equitativa, en el que se ha analizado que actores participan o han participado
en la toma de decisiones de las politicas implementadas por la administracion publica y en la construccién de
marcos legales en relacién al acceso a una vivienda en régimen de alquiler y cual ha sido su influencia,
podemos determinar que, en el caso espafiol, parece haber una asimetria de participacién e influencia a lo
largo de la evolucion en las politicas de vivienda en Espafa. La administracion publica, que tiene el rol de ser
el garante en el cumplimiento de los derechos sociales, se ha desligado completamente de su responsabilidad
en materia de vivienda, traspasando sus funciones al sector financiero como promotor del mercado inmobiliario
en las sucesivas politicas de vivienda y las diferentes medidas legislativas que se han llevado a cabo. En
materia de alquiler, la mas importante se refiere a los incentivos establecidos para el ingreso de fondos de
inversién al mercado de la vivienda en alquiler. Con ello, este sector se ha transformado en un actor clave de
la politica de vivienda, en detrimento de las miles de familias que han sido desahuciadas.

En el caso chileno, existe una asimetria de participacibn en la toma de decisiones de las politicas
habitacionales. Las politicas de privatizacion en el sector de la vivienda han dejado en manos de agentes
privados la construccién de vivienda, por lo que la toma de decisiones ha estado dada por ellos, asi como en
un Estado que crea incentivos y flexibilizades normativas para facilitar la construccion de viviendas. Las familias
postulantes, agrupadas en comités de viviendas, o de manera individual, deben someterse a las condiciones
impuestas por la normativa vigente y las condiciones de mercado que se imponen. En términos de politicas de
alquiler, la Idgica se repite, los actuales subsidios de alquiler son temporales, y estan sometidas a las légicas
de mercado.



Con las diversas modificaciones a los programas de vivienda y a la externalizacion total de la promocion y
gestion de la vivienda social, es evidente que la toma de decisiones se circunscribe principalmente al Estado y
los actores privados, dejando la participacién de los actores sociales acotada a la postulacién a los programas
habitacionales segun las condiciones establecidas.

En relacion a la redistribuciéon de recursos en el que se ha analizado que tipos de politicas y practicas se
han llevado a cabo para hacer efectivo el derecho a la vivienda y si estas préacticas han contribuido a la
redistribuciéon de recursos, constatamos que en el caso espafiol, histéricamente las politicas y practicas
llevadas a cabo por la administracion publica, han establecido una serie de incentivos y (des)regulaciones que
han determinado que el acceso a una vivienda quede acotado a tres opciones: la vivienda privada, la cual es
una parte importante esta gestionada por fondos de inversion, lo que ha llevado al aumento del precio de
alquiler sostenidamente en los ultimos 11 afios; y la vivienda protegida, que posteriormente al plan de vivienda
del 2013, que elimin6é las ayudas para su construccién y promocion de vivienda de proteccién oficial,
practicamente ha desaparecido, detonando un proceso de exclusion social a nivel local.

En el caso chileno, la creacion de diferentes programas habitacionales, que transfieren sin retorno, una vivienda
en propiedad a las familias con menos recursos ha generado un mercado excluyente y seria la principal causa
de la actual crisis habitacional (Sugranyes, 2018; Vergara-Perucich et al., 2020). El precio de la vivienda creci6
en un 75% entre los afios 2009 y 2019 (Gutierrez, 2021), a la vez que crecio el nivel de endeudamiento para
hipotecas (Hidalgo et al., 2022; Santana, 2020). EI MINVU (2022) estima que el déficit habitacional alcanza las
650.000 unidades, mientras los asentamientos informales aumentaron en aproximadamente un 70% desde el
afo 2011 (CES, 2021).

Por otra parte, la masiva construccion de viviendas subsidiadas se ha caracterizado por su localizacion y
concentracioén periférica, con deficiencia en infraestructura y falta de acceso a bienes y servicios urbanos, lo
gue ha repercutido considerablemente en las condiciones de vida de las personas y ha potenciado las
condiciones estructurales de exclusion social.

Espafia y Chile, se encuentran en contextos muy diversos. El estudio comparado de las politicas habitacionales
de Chile y Espafia viene a confirmar cierto paralelismo, que a primera vista puede resultar sorprendente, al
establecerse desde las dictaduras de ambos paises, la promocién e incentivo de la propiedad privada,
impulsado desde el Estado, el cual establece normas y flexibilidades, para que otros actores - sea el sector
financiero en el caso de Espafia y los agentes privados en el caso chileno — se apropien del sector habitacional.

A pesar de que, en Espafia, el derecho a una vivienda adecuada se encuentra consignado en la constitucién,
a diferencia de Chile, en ambos casos la vivienda se ha tornado en un elemento clave de extraccion de renta
y acumulacion de capital, sefial de esto, es que ambos paises hoy se enfrentan a una profunda crisis de acceso
a la vivienda, dificultando su acceso a sectores muy importantes de la poblacién, por el aumento sostenido de
precios tanto para la compra como para alquilar. Esto se esta traduciendo en un proceso de expulsién de
familias fuera de las ciudades y consolidado estructuras sociales periféricas, que en ambos paises evolucionan
hacia la concentracion de grupos de menos recursos, evidententemente excluidos socialmente.
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