
RELEVANCIA DEL TEMA

La política de vivienda de Chile ha sido pionera en adoptar un enfoque facilita-
dor de los mercados de vivienda buscando movilizar los recursos de las familias
y la capacidad productiva y de financiamiento del sector privado para resolver
los problemas de vivienda. Los resultados de la política son significativos: se ha
logrado reducir, en forma sostenida, el número de hogares que ocupan vivien-
das con problemas o que deben compartir la vivienda con otras familias. En los
casi 30 años de aplicación de la política se han construido más de 1 millón de
viviendas sociales, es decir, aquellas directamente contratadas por el sector
público o financiadas a través de subsidios en los programas de vivienda básica
y vivienda progresiva. Una proporción significativa de ellas enfrenta problemas
de mantención (resultado de la mala calidad inicial y la escasa cultura de man-
tención), en tanto que otro porcentaje está perdiendo valor por tener un tamaño
y localización que no se ajusta a las demandas de la población. Considerando
que muchas de estas viviendas empiezan a presentar problemas muy temprano
en su vida útil (en ocasiones menos de 5 años) se pueden estimar en cerca de
600.000 las viviendas afectadas. 

Asimismo, los programas de vivienda invirtieron muy poco en el equipamiento
comunitario de los barrios que formaban, dejando estas inversiones en manos de
las municipalidades con financiamiento propio o a través del Fondo Nacional de
Desarrollo Regional. Como resultado, los barrios de viviendas sociales se
encuentran subdotadas de equipamientos comunitarios y de recreación. En las
grandes ciudades, este problema es agravado por el gran tamaño de los conjun-
tos residenciales y la distancia a la que fueron construidos de los equipamientos
existentes. Más aún, muchas de los barrios o conjuntos de viviendas no han desa-
rrollado organizaciones comunitarias para hacerse cargo de las obligaciones
condominiales. 
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Esta situación tiene múltiples impactos. El dete-
rioro de las edificaciones conduce a que los propie-
tarios no logran un buen nivel de vida, en
particular por deficiencias en las instalaciones de
baños y cocinas y por falta de aislamiento térmico
y sonoro. Este es un pasivo que el gobierno debe
enfrentar apoyando a los beneficiarios de los pro-
gramas a resolver los problemas del deterioro o
mala calidad inicial de las viviendas. Aquellos
hogares que quieren venderlas, para moverse a
viviendas mejores, no pueden hacerlo por el dete-
rioro, sobre todo de los espacios comunes y públi-
cos. Esto les impide hacer líquido su principal
capital, representado por la propiedad de sus
viviendas. Como resultado de estos problemas, este
acervo corre el riesgo de ser abandonado y, even-
tualmente, demolido mucho antes de cumplir su
vida útil (generalmente superior a 50 años). La
rehabilitación de estas viviendas permitirían, por
una parte, mejorar la calidad de vida de esta pobla-
ción, así como su movilidad habitacional al permi-
tir a sus propietarios actuales mudarse a viviendas
de mayor tamaño o en localizaciones preferentes. 

La ausencia de organizaciones de la comunidad
para asumir las obligaciones condominiales tiene
múltiples impactos negativos sobre la población y
la conservación del acervo de viviendas. Por una
parte nadie se hace cargo de la mantención de los
bienes comunes de las edificaciones (escalas,
techumbres, muros estructurales) y los barrios
(áreas verdes, accesos, veredas). Esto conduce a su
abandono y destrucción. Más aún, no se desarrolla
capital social en las comunidades, contribuyendo a
la sensación de aislamiento y segregación que tie-
nen los habitantes. 

PRINCIPALES DESAFÍOS

En los últimos años, el gobierno ha puesto en vigen-
cia programas destinados a fomentar la movilidad de
los hogares beneficiarios de los programas de
vivienda social con medidas como la autorización
para usar los subsidios de vivienda en la compra de
viviendas usadas. Sin embargo, estas medidas han

sido insuficientes -por la presencia de otros obstácu-
los- que impiden lograr un mantenimiento ade-
cuado del parque de viviendas sociales deterioradas.
Estos incluyen desde la falta de recursos de los pro-
pietarios y la poca disponibilidad de crédito para
financiar las reparaciones o mejoras hasta la mala
organización de las comunidades de propietarios
para gestionar, rehabilitar y mejorar los espacios
comunes. Asimismo, no hay programas de asistencia
técnica para que los hogares puedan identificar, con-
tratar y supervisar las reparaciones o mejoras. 

La movilidad residencial de las familias y en parti-
cular, el poder usar el valor acumulado en sus
viviendas como recurso para mejorar su condición
habitacional, se beneficiaría de programas especial-
mente diseñados para promover la rehabilitación y
mejoramiento de viviendas sociales, los espacios
comunes de los condominios y los espacios públicos
de uso exclusivo de los propietarios de las viviendas.
No existe suficiente experiencia en Chile con este
tipo de programas, que requieren una cuidadosa
calibración de los beneficios y de mecanismos de
ejecución de base local, transparentes y efectivos. 

Asimismo, se debe perfeccionar el proceso de apro-
bación, supervisión y recepción final de las vivien-
das, hoy en manos de los municipios pero entregada
a los órganos públicos cuando ellos contratan la
construcción de las viviendas. Este ha sido el caso de
aquellas de los programas de vivienda básica. 

SOLUCIONES

Para promover la rehabilitación y mejoramiento de
viviendas sociales y los conjuntos residenciales
donde se localizan es necesario desarrollar varias
acciones interrelacionadas. 

1. Promover el desarrollo del capital social de los
conjuntos residenciales a través de la creación y
apoyo al funcionamiento de asociaciones de pro-
pietarios. Estas organizaciones podrán hacerse
cargo de la administración de los espacios y bie-
nes comunes.
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2. Alentar a estas asociaciones a ocupar los terre-
nos comunes de los conjuntos residenciales. En
muchos casos, los espacios públicos de los con-
dominios son usados por las comunidades pero
no están bajo su control. Esto desincentiva su
mantenimiento. Un programa de traspaso con-
trolado de estos espacios a las comunidades, una
vez rehabilitados, tendría múltiples impactos
incluyendo: apropiación por parte de las comu-
nidades de espacios útiles para la vida comunita-
ria; reducción de la incidencia de violencia por
mayor control de los espacios comunes; reduc-
ción de los costos de su operación y mantención,
hoy de responsabilidad municipal; mayor atrac-
tivo de las viviendas para hogares interesados en
comprarlas. Para estos efectos es necesario deli-
mitar las áreas susceptibles de ser traspasadas a
las comunidades, separándolas de aquellas de
uso público de la ciudad. La falta de delimita-
ción ha sido un grave impedimento para la ade-
cuada apropiación de estos espacios por las
comunidades. En estos se puede promover y
apoyar el financiamiento para equipamientos de
uso comunitarios, tales como áreas de deportes,
recreación y actividades comunitarias.

3. Fomentar el acceso al crédito y a asistencia téc-
nica a los hogares y comunidades interesados en
rehabilitar sus viviendas y bienes comunes con-
dominiales. Dado que hay un componente de
bien público en asegurar que las viviendas cum-
plan su ciclo de vida, y que los conjuntos resi-
denciales donde se ubican estén bien
mantenidos, se puede justificar alguna forma de
subsidio. La existencia de un fondo concursable
de subsidio a la rehabilitación de viviendas
sociales puede inducir a muchas familias y
comunidades a mejorar sus viviendas. La dispo-
nibilidad de estos recursos y de la asistencia téc-
nica que los acompañan facilitaría interesar a
bancos y sociedades financieras a financiar la
rehabilitación de las viviendas. Entre las mejo-
ras que se podrían apoyar destacan la rehabili-
tación de instalaciones de baños y cocinas,
reparaciones de techos y ventanas. En viviendas
en condominios, también se requiere reparar

los espacios y bienes comunes como techos, ins-
talaciones, cajas de escaleras y pasillos. Las ins-
tituciones del gobierno de Chile relacionadas
con la vivienda y el desarrollo urbano tienen
amplia experiencia en el diseño y ejecución de
programas de subsidio a los hogares y progra-
mas concursables. 

4. Perfeccionar el proceso de recepción final de las
viviendas por parte de los municipios y estable-
cer un mecanismo confiable de certificación de
calidad ya que los beneficiarios de los programas
públicos y los compradores de viviendas produ-
cidas por el sector privado no pueden verificar la
calidad. El Banco podría asistir en el diseño de
un programa de esta naturaleza con recursos
para financiar sus fases iniciales de operación y
apoyo en el diseño de los subsidios y puesta en
vigencia de sus mecanismos operativos.

EXPERIENCIA DEL BANCO

El Banco ha apoyado a numerosos gobiernos en el
diseño y ejecución de políticas de vivienda basadas
en el enfoque de facilitación de mercados. Los
resultados de estas operaciones confirman las bon-
dades del enfoque tanto en aumentar la producción
de viviendas nuevas y el mejoramiento de los
barrios subnormales existentes como en movilizar
recursos de privados al sector. Los programas de
mejoramiento de barrios son particularmente efec-
tivos en mejorar las condiciones de vida de la
población y entregar seguridad de tenencia a los
beneficiarios. En muchos de estos programas, el
Banco apoya la consolidación de mecanismos de
ejecución que involucran la acción coordinada de
más de un nivel de gobierno, en particular de orga-
nismos del gobierno central que otorgan financia-
miento consesional, así como entidades del nivel
local que ejecutan los programas. 

El Banco puede apoyar al gobierno de Chile a ana-
lizar la conveniencia, diseñar y poner en vigencia
un programa de promoción de rehabilitación de
viviendas sociales. El programa apoyaría a los
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hogares interesados en obtener préstamos y asisten-
cia técnica para mejorar sus viviendas. A través de
fondos concursables de forma individual o comuni-
taria, promovidos tanto por organizaciones no
gubernamentales o municipalidades, los recursos
permitirían a los hogares mejorar sus condiciones
de vida y aumentar el valor de los activos inmobi-
liarios que poseen. 

Dicho programa permitiría: asegurar que las vivien-
das cumplan su ciclo de vida, promover la movilidad

residencial de los hogares que quieran mejorar su
situación de vivienda usando el valor acumulado en
las actuales; mejorar la calidad de los condominios y
espacios públicos complementarios; reducir la inci-
dencia de patologías sociales en los conjuntos de
viviendas sociales; ofrecer a hogares de bajos ingre-
sos viviendas en comunidades consolidadas que pue-
den ser adquiridas con los subsidios ofrecidos por el
gobierno y préstamos otorgados por bancos priva-
dos; mejorar el valor del colateral de los préstamos
otorgados por los bancos.  �

4

Nota Técnica—Chile



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


