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1. Introduccion

Desde inicios de los afios dos mil se ha venido cuestio-
nando los modelos de produccién habitacional que no
reconocen las estructuras familiares y vecinales preexis-
tentes ni el valor que tiene para los habitantes su loca-
lizacién en la ciudad (Araos, 2016; Direccion de Estu-
dios Sociales UC y Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
2017). Particularmente, se cuestiona el hecho de que las
politicas basadas en subsidios habitacionales en los afios
noventa provocaron la expansion urbana extensiva, la
fragmentacion social y la expulsion de hogares hacia
bordes urbanos cada vez mas distantes (Ducci, 1997;
Déficit Cero, 2022; Caceres, 2017; Marquez, 2008; Ras-
se Figueroa et al., 2021; Rodriguez y Sugranyes, 2005;
Sabatini, 2000; Sabatini, Caceres y Cerda, 2001).

En el dltimo tiempo hubo un importante avance en ese
sentido: la incorporaciéon de subsidios habitacionales
que, a diferencia de los que existian hasta los afios dos
mil, consideraron la opcién de construir en “sitio pro-
pio”, manteniendo la localizacién final de los postulantes
cercana a su familia de origen. En el afio 2012, el La-
boratorio 9x18 de regeneracion barrial UC formulé una
propuesta para una politica publica residencial llamada

Condominios Familiares®, orientada a radicar a las fa-
milias en los mismos territorios de sus poblaciones origi-
nales, propuesta particularmente pensada para los alle-
gados de barrios con lotes 9x18 (Tapia, Araos y Salinas,
2012). Estos tltimos se originaron en los afios sesenta,
en la politica puablica llamada Operacion Sitio, imple-
mentada por el presidente Frei Montalva (1964-1970),
y consisti6 en el disefio de unidades vecinales en forma
de loteos horizontales para formalizar asentamientos in-
formales. Esta politica fomenté la autoorganizacion de
habitantes de tomas de terreno. Se traté de proyectos
gubernamentales que abarcaron desde un nivel minimo
(el mero loteo) hasta un nivel intermedio (terrenos con
servicios) y un nivel superior (viviendas basicas dotadas
de servicios publicos y acceso a servicios comunitarios).

El estudio de estos barrios, donde las familias habita-
ban desde hace cinco décadas, concluye que el hecho
de que los habitantes permanezcan en sus territorios
permitia poner en valor tramas urbanas ya consolida-
das, redes familiares y vecinales existentes, y aprove-
char asi la localizacién de estas poblaciones en zonas
mejor conectadas con la ciudad (Tapia, Araos y Salinas,

Este documento no representa la vision institucional de la Pontificia Universidad Catolica de Chile, sino la opinion de sus autores y autoras.

1 Agradecemos a Abril Gémez, Josefa Magallén y Alejandra Correa, practicantes del Laboratorio 9x18 de regeneracion barrial UC, quienes apoyaron

en la implementacion de entrevistas a comunidades de barrios 9x18.

2 Investigadores del Laboratorio 9x18 de regeneracion barrial UC, abocados al estudio de los barrios 9x18 y su vinculo con la Operacion Sitio. El obje-
tivo es promover, junto al Estado, residentes, privados y academia, procesos de regeneracion barrial desde la docencia, la investigacion y el proyecto.

3 Para mas informacion al respecto, véase: https://n9.cl/nx5h1.
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2012). Estos estudios también detectaron el potencial
de estos barrios para activar una regeneraciéon urba-
no-habitacional, posibilitando un nuevo ciclo de vida
urbano de crecimiento “hacia adentro” de la ciudad (Ta-
pia et al., 2020).

La mencionada propuesta de los Condominios Familia-
res tuvo un importante impacto en las politicas publicas,
ya que se incorpor6 en 2015 al programa Fondo Solida-
rio de Eleccion de Vivienda (Decreto Supremo (DS) 49
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo) con la creacion
de la modalidad de subsidio Pequeiios Condominios,
convirtiéndose en una alternativa sustentable y de den-
sificacion equilibrada para paliar el déficit de viviendas
en Chile. Acorde con la propuesta original, este subsidio
promueve la radicacién de los habitantes en el mismo
lote y barrio donde residen. Es un proyecto que acoge a
la familia, con sus distintos nucleos familiares, en unida-
des de vivienda independientes, pero en un solo edificio
y en un solo lote. Estas edificaciones aseguran mayores
estandares de habitabilidad y seguridad, al mismo tiem-
po que al disefiarlas se tiene la oportunidad de pensar la
forma en que se relacionan las viviendas entre si, para
asi conformar manzanas y espacio publico.

Los barrios 9x18, construidos por la Operacion Sitio en-
tre los afios 1964 y 1982, se han mantenido estables
desde entonces. Suman 216.367 lotes de 9x18 metros,
catastrados en 32 comunas del Gran Santiago, lo que
equivale a aproximadamente 6.244 hectareas que se
concentran en 466 barrios (Vergara y Palmer, 1990).
La Operacion Sitio también instauré barrios 9x18 en
muchas otras ciudades del territorio nacional: en Anto-
fagasta, Valparaiso, Coquimbo y Concepcién, por solo
mencionar algunas, sumando 116.624 lotes adicionales
(Fundacion Vivienda, 2019).

Teniendo como referencia estas cifras, la magnitud y dis-
tribucion territorial de los barrios 9x18 es muy signifi-
cativa en el contexto de déficit de viviendas y la escasez
de suelo actuales. Si consideramos un potencial de tres
viviendas promedio por cada uno de estos predios, se
podrian incorporar entonces 998.973 unidades nuevas
al parque habitacional en Chile, lo cual es importante
en el contexto actual de emergencia habitacional que
considera un déficit cuantitativo de 492.000 viviendas
y un déficit cualitativo de 1.400.000 (Ministerio de Vi-

vienda y Urbanismo y Centro de Estudios de Ciudad y
Territorio 2024).

Desde la puesta en marcha de este nuevo subsidio Pe-
quefios Condominios, los organismos responsables de su
implementacion han enfrentado y superado diversos obs-
taculos, sumando nuevos actores y cada vez mas agentes
interesados en avanzar en su replicabilidad. A diez afios
de la creacién del subsidio, hoy ya se han concretado
60 proyectos para 560 familias distribuidos en distin-
tas regiones del pais, concentrando su mayor nimero
en la Region Metropolitana. Sin embargo, identificamos
dos dificultades en la implementaciéon del programa: la
primera, asociada al reducido nimero de proyectos y a
la tardanza en la ejecucion, lo cual limita la capacidad
resolutiva del subsidio frente al déficit habitacional; y la
segunda, asociada a la l6gica predominante de interven-
cion “lote a lote”, que ha tendido a desatender la dimen-
sién urbano-barrial y sus posibilidades de regeneracion
urbana (ver Figura 1).

Mediante iniciativas de docencia e investigacién se ha
detectado que el ritmo de implementacién ha ido mas
lento de lo esperado y no ha sido homogéneo en las di-
ferentes comunas?. Se ha observado que importantes
barreras que limitan su replicabilidad se deben a la
complejidad y rigidez de los procesos para tramitar el
subsidio (Déficit Cero, 2022; Déficit Cero, Instituto de
Estudios Urbanos y Territoriales UC y Centro de De-
sarrollo Urbano Sustentable, 2024) y a la existencia de
pocos incentivos para la incorporacién de mas actores
para dinamizarlo.

En relacién con la segunda dificultad detectada, y que
no ha sido abordada en otros estudios, se observa que
prevalece una vision fragmentaria de “lote a lote” que
prioriza lo residencial sobre la dimensién urbana del
fenémeno (Tapia et al., 2020), omitiendo el impacto co-
lectivo en el tejido social y el espacio publico. Desde la
perspectiva del lote resulta muy dificil abordar de for-
ma integrada el nivel en que se articulan, relacionan
e interactian las dimensiones residencial y urbana en
los procesos de microrradicacion en este tipo de barrios
que cuentan con una historia, un patrimonio edificado
y una buena proporcion de espacios publicos (Lin y Mc-
Lean, 2022; Schlack, 2019; Schlack y Farifia, 2025), asi
como un tejido social muy especifico (Tapia et al., 2020).

4 Lainformacion fue comunicada durante la “Mesa Interinstitucional para la Regeneracion de barrio 9x18” el dia 9 de enero de 2026. Esta Mesa, cons-
tituida el afio 2015 para acompaiar politicas publicas e iniciativas que promueven la regeneracion barrial, es organizada por el Laboratorio 9x18 de
regeneracion barrial UC a lo largo de dos encuentros anuales, y en ella participan representantes del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de diversos
municipios, fundaciones, entidades patrocinantes, empresas constructoras y académicos de distintas universidades.



En dicho contexto, esta propuesta analiza la implemen-
tacion del subsidio Pequeiios Condominios y plantea su-
gerencias al programa como catalizador de procesos de
regeneracion urbano-habitacional. Oportunidades que
no estan completamente desplegadas se visibilizan, y
ademas se propone una nueva orientacion del subsidio
que incidiria en vastos territorios urbanos, aportando
a ciudades mas sustentables y a una mayor eficacia en
la gestion estatal de los recursos. Mientras la mayoria
de los actuales estudios solo analizan la implementacién
del subsidio e identifican algunos nudos criticos, este es-
tudio los sistematiza, complementa y enfoca las causas
percibidas por los diferentes actores involucrados. Tam-
bién identifica riesgos y oportunidades al incorporar las
dimensiones del espacio publico y territorial.

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JULIO 2026

A diez anos de su creacion, el subsidio se encuentra en
un punto clave para fortalecer e impulsar un cambio en
su escala; es decir, para que crezca en dos dimensiones
complementarias: (i) en su ritmo de implementacion y (ii)
como modelo de regeneracion urbano-habitacional. Por
una parte, se debe destrabar el ritmo de implementacion
del programa para que asi su aplicacion sea mas eficien-
te y, por otra parte, se debe generar una reorientacion
hacia la regeneracion urbana para superar su actual mo-
delo habitacional fragmentario (ver Figura 1). Para esto,
las preguntas directrices de esta investigacion son:

1. ¢(Cuéles son los nudos criticos que hoy impiden ace-
lerar la implementacion del subsidio Pequenos Con-
dominios?

2. (Como se puede orientar este subsidio para que
constituya una politica de regeneracion urbana?

Figura 1. Dimensiones del cambio de escala del subsidio Pequefios Gondominios
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Fuente: elaboracion propia.

En el siguiente apartado se explicara la metodologia uti-
lizada para responder a las preguntas planteadas. Luego,
se presentara el estado de la discusion sobre los nudos
criticos detectados en relacion con su ritmo de imple-
mentaciéon y con su transformacién en un programa
que pueda catalizar procesos de regeneraciéon urbana.

A continuacion, se expondran los resultados del estudio
identificando desafios y oportunidades para el cambio de
escala® del subsidio Pequenos Condominios. Finalmente,
se presentaran recomendaciones para dar respuesta a los
desafios identificados.

5 Una precision al concepto “cambio de escala™ en arquitectura, el cambio de escala se refiere a la relaciéon proporcional entre el tamafo de un espacio
o elemento y la percepcion humana (por ejemplo, pasar de una escala doméstica a una monumental). En urbanismo, implica la transicion entre niveles
de planificacion territorial (local, metropolitano, regional), afectando la densidad, conectividad y los usos del suelo.
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2. Metodologia

Este estudio complementa el estado del arte en torno al
aun insuficiente avance en la implementaciéon del sub-
sidio y su consideracion bajo un modelo que promueva
una regeneracion barrial. Con la intencién de identificar
los principales nudos criticos para la implementacién del
programa, y los desafios y oportunidades de replicarlo
bajo un modelo de regeneraciéon urbana, se desarrolla-
ron entrevistas semiestructuradas.

El levantamiento de informacion se hizo en torno a dos
casos de barrios 9x18 en los que se promovi6 la aplica-
cién del subsidio Pequeiios Condominios desde el mu-
nicipio y en colaboracién con habitantes organizados:
las comunas de Pefialolén y El Bosque. La capacidad
administrativa de ambos municipios para dar seguimien-
to al otorgamiento de permisos de edificacién para la
transformacion edilicia de los lotes y para supervisar la
planificacién urbana del territorio mediante planes re-
guladores es similar. Ambos municipios presentan simi-
litudes en varios aspectos: la estructura organica que fija
la forma de interaccién y dependencia con el gobierno
central; el origen y la conformacion social del sector y
de las familias estudiadas, asi como su experiencia de
colaboracién comunitaria.

Las dos comunas estudiadas se diferencian en cuanto
han tenido implementaciones dispares del subsidio: el
caso de Penalolén representa una comuna en la que la
aplicacion del subsidio ha tenido una velocidad mayor,
mientras en El Bosque, a pesar de los esfuerzos munici-
pales, hubo una respuesta mas reducida en las postula-
ciones a dicho subsidio. El registro de ambas experien-
cias —que son diferentes— permite ver las percepciones
de los funcionarios y de las comunidades de acuerdo con
la cantidad de casos de subsidio exitosos, ya sea en la
descripcién de criterios que permitieron subsanar nudos
que impedian el avance de casos o bien en la descrip-
cion de como visualizan el futuro si es que el subsidio se
comienza a replicar de manera mas masiva.

Se implementaron nueve entrevistas semiestructuradas®
a (i) funcionarios municipales de los departamentos de
vivienda y de asesoria urbana de las municipalidades de
Penalolén y El Bosque; (ii) a funcionarios de la Division
de Politica Habitacional y la Divisién de Desarrollo Ur-
bano del Ministerio de Vivienda y Urbanismoy; (iii) a so-
cios de constructoras y entidades patrocinantes encarga-

das de desarrollar proyectos de pequeiios condominios;
(iv) a juntas de vecinos de barrios 9x18; y (v) a familias
beneficiarias que hoy viven en estos proyectos.

En el caso de los funcionarios del gobierno central, de
los municipios y de los actores econémicos se condu-
jo una conversacion sobre: (i) barreras o nudos para la
aplicacién del subsidio, ademas de estrategias y adapta-
ciones para funcionar mejor; y (ii) oportunidades y desa-
fios para la incorporacién de un modelo de regeneracion
urbana en su implementacion. En el caso de las familias
beneficiarias, se pregunté principalmente por el proce-
so de postulacién y construcciéon del subsidio Pequefios
Condominios, y se indagé en las expectativas y suefios a
futuro relacionadas con el cambio de escala y una mira-
da barrial e integra del fenémeno.

3. Discusion actual sobre el subsidio Pequeiios Gon-
dominios y la regeneracion urbano-habitacional

Las evaluaciones de esta primera década de la politica
de subsidio Pequefios Condominios (2015-2026) y el au-
mento lento pero sostenido de proyectos que se acogen
a este han instalado la idea de que la microrradicacion
constituye un flanco importante de las actuales politicas
de vivienda (Déficit Cero, 2022; Déficit Cero, Instituto
de Estudios Urbanos y Territoriales UC y Centro de De-
sarrollo Urbano Sustentable, 2024). La importancia de
la microrradicacion como politica publica es su aporte a
la sustentabilidad urbana, capitalizando infraestructu-
ras ya existentes en barrios construidos y promoviendo
que los habitantes estén cerca de sus redes de apoyo
y destinos cotidianos para autoabastecerse de servicios
y bienes. Ya desde fines de los afios noventa, estudios
académicos diagnosticaron los defectos de una politica
de vivienda basada en la expansiéon urbana y la erradi-
cacion de familias fuera de sus areas de origen. Estas
politicas, aparentemente exitosas en niimero, pero no en
calidad (Ducci, 1997), fueron secuencialmente mejora-
das a través de la creacién de nuevos programas como
el de Densificacion Predial o el de Construccion en el
Sitio Propio a comienzos de los afios dos mil, los cuales
permitian que los habitantes se quedasen en el sitio de
residencia y en su barrio. Programas de mejoramiento
de barrios como Quiero Mi Barrio también contribuye-
ron a valorizar la calidad de los barrios, promovieron un
modelo sustentable que fomentaba la permanencia en el

6 Las respuestas de las entrevistas fueron codificadas y sistematizadas mediante la metodologia de “teoria fundamentada” (Strauss y Corbin, 2002),
estructurada en base a los objetivos de la investigacion, pero a la vez con flexibilidad necesaria para que emergieran temas nuevos.



barrio, consolidaba los servicios circundantes y apoya-
ba la cohesion de sus habitantes (Centro de Desarrollo
Urbano Sustentable UC y Ministerio de Vivienda y Ur-
banismo, 2019).

Este cambio de visién en las politicas publicas se jus-
tificaba en datos como el de la encuesta realizada so-
bre los postulantes a los subsidios DS 1 y DS 174 en
los afios 2009 a 2012, encuesta que mostraba una alta
preferencia por una solucion habitacional en la misma
comuna —entre el 75% y 100%—, independientemente
del Indice de Calidad de Vida Urbana de dicha comu-
na (Tapia, Araos y Salinas, 2012, p. 113). En todos los
casos, las municipalidades tenian una demanda regular
y masiva por radicacion. Las cifras evidencian también
el aumento del allegamiento en barrios consolidados de
un 17,6% en 2017 a un 19% en 2020 (Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, 2020; Ministerio de Desarrollo
Social, 2018, 2023, 2017, 2020).

El estudio encargado por el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo a la Direccion de Estudios Sociales UC, que
se enfoco en el allegamiento y la relacion de parentesco
entre los habitantes de un barrio, registr6 la relacion
historica de la familia con el territorio que se habita.
Se evidenci6 que el ideario de “lo propio” en los barrios
populares es el territorio y no la “casa propia” (Direccion
de Estudios Sociales UC y Ministerio de Vivienda y Ur-
banismo, 2017). Se comprob6 que una variable funda-
mental del allegamiento y de la voluntad de permanecer
en el barrio es la posibilidad de cooperacién y cuida-
do con parientes, lo cual constituye un recurso mone-
tario (Direccion de Estudios Sociales UC y Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, 2017). Lo que se denomina
localizacion “central” no es en relacién con la ciudad,
sino que en relacién con las necesidades del habitante:
dénde se encuentran sus lazos familiares y su barrio
(Direcciéon de Estudios Sociales UC y Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo, 2017). Estos estudios gatillaron
recomendaciones para aumentar aquellos subsidios que
comprometieran en su aplicacién y resultado al grupo
residencial completo (Direccion de Estudios Sociales UC
y Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2017; Arriagada,
Icaza y Rodriguez, 1999).

3.1 La implementacion del subsidio

El subsidio Pequeiios Condominios, impulsado por la Di-
vision de Politica Habitacional del Ministerio de Vivien-

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JULIO 2026

da y Urbanismo, ha cobrado importancia en el marco
del Plan de Emergencia Habitacional 2022-2025 (Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanismo, 2022; Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile
y Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2023). El Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanismo declara que existen,
a nivel nacional, 564.000 sitios con un tamano de lote
(aproximadamente 9x18 metros) compatible para reali-
zar proyectos que pueden acogerse al subsidio Pequefios
Condominios. El informe Promocién y activacion de pe-
quefios condominios de vivienda social identifica y locali-
za distintas zonas con potencial socioterritorial para el
desarrollo de proyectos de microrradicaciéon en diversas
ciudades chilenas (Facultad de Arquitectura y Urbanis-
mo de la Universidad de Chile y Ministerio de Vivien-
da y Urbanismo, 2023), indicando que existen 217.517
predios de potencial alto o muy alto para densificar.
Esto implicaria potencialmente 652.551 viviendas (tres
viviendas por predio), nimero superior al déficit cuan-
titativo actual de 492.000 viviendas (Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo, 2014). Incluso bajo una estimacion
conservadora realizada por dicho estudio que considera
solo el 10% de los sitios potenciales, su densificacién re-
presentaria el 36,1% del déficit habitacional cuantitativo
para las siete ciudades analizadas, y cerca de un 20%
del déficit habitacional a nivel nacional.

A pesar de este potencial, la ejecucion ha sido lenta (Dé-
ficit Cero, 2022; Déficit Cero, Instituto de Estudios Ur-
banos y Territoriales UC y Centro de Desarrollo Urbano
Sustentable, 2024). Entre 2016 y 2019 se otorgaron 28
subsidios para la construccién de pequeios condomi-
nios, en contraste con otros programas de construccion
de pequeiia escala como Construccién en Sitio Propio
(mejoras de vivienda existente) que alcanzé un total de
6.223 subsidios. En ese periodo, el subsidio Pequefios
Condominios representaba el 0,03% del DS 49. Desde
el 2020 a la fecha la situacioén se mantiene similar, exis-
tiendo actualmente un total de 60 proyectos construidos
que benefician a mas de 560 familias en siete regiones’.
Esta situaciéon contrasta notoriamente con las metas
identificadas por el Ministerio de Vivienda y Urbanis-
mo, cuyos documentos de formulacién presupuestaria
consideran una proyeccién de 850 unidades por afio en
programas de microrradicacion (Subsecretaria de Eva-
luacién Social, 2026).

7 Estas cifras corresponden a informes internos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de enero de 2026, los cuales fueron comunicados durante la

“Mesa Interinstitucional” 2026 (ver nota 4).
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La Region Metropolitana concentra la mayor actividad,
especialmente en Penalolén, donde la constructora Con-
solida ha entregado 57 condominios, tiene 14 en cons-
truccion y 23 en tramitacion®. Otras comunas de la Re-
gion Metropolitana con iniciativas son Renca, Lo Prado,
Macul, Pudahuel, Recoleta, Cerro Navia y La Pintana,
ademas del interés de El Bosque y Las Condes. En su
ejecuciéon predominan entidades patrocinantes privadas
(tales como Consolida, Mas Vivienda, Verde Azul, Mode-
lo, Hogar, entre otras), y en menor medida entidades pa-
trocinantes municipales, como Recoleta y Huechuraba,
y distintos Servicios de Vivienda y Urbanismo regiona-
les, existiendo iniciativas en las regiones de Aysén, Arica
y Parinacota y O'Higgins®.

En el ambito técnico-normativo, se detectan dificulta-
des en la adecuacioén de los documentos para los permi-
sos de edificacion, la aprobacion de anteproyectos y el
cumplimiento del tamafio minimo de los lotes (Déficit
Cero, 2022). La modificacion del articulo 6.2.9 de la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones en
2025 significoé un avance, al menos para la Region Me-
tropolitana, pero persisten exigencias que aumentan la
complejidad y los costos.

En el &mbito procedimental, la insuficiente organizacion
de la demanda se debe a la falta de difusion del progra-
ma, a la compleja regularizaciéon juridica de la tenen-
cia de sitios y a una organizacién técnico-constructiva
mejorable!®. Esto ha concentrado la ejecucion en pocos
actores con capacidad técnica y financiera, lo que limita
la replicabilidad y la diversificacion territorial.

El avance en el analisis y la formulacion de propuestas
de cambios en las normativas edificatorias y urbanisti-
cas es sustantivo, lo cual se ha concretado mediante la
modificacion del articulo 6.2.9 de la Ordenanza Gene-
ral de Urbanismo y Construcciones que buscé resolver
algunos nudos identificados (DS 21 del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo)!!. El objetivo de dicha modifi-
cacion fue principalmente resolver las complejidades en
el ambito de la constructibilidad del lote, la tramitacion
de permisos, el financiamiento y las exigencias de acce-
sibilidad universal y del tipo de barrios en que se puede
aplicar esta norma (Tabla 1) (DS 21 del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo). Estas medidas se centran solo
en resolver nudos en la escala del lote, pero abordan
algunas normativas que pueden impactar —negativa
o positivamente— al espacio publico colindante, como
las exigencias de estacionamientos, antejardines, altu-
ras maximas, entre otras (marcados en gris). Por otro
lado, las entidades patrocinantes identificaron como un
nudo la obligacion de realizar obras de urbanizacion en
caso de predios afectos a utilidad publica (articulo 2.2.4
numeral 2 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones), lo que se traduce en un costo adicional
y en la complejidad de la tramitacion, lo cual anula una
medida que resguardaba la posibilidad de un proyecto
que integre al lote y su entorno inmediato!2.

8 Estas cifras corresponden a informes internos de la Entidad Patrocinante “Consolida”, comunicadas por su gerente, la “Mesa Interinstitucional” 2026

(ver nota 4).

9 Esta informacion fue comunicada durante la “Mesa Interinstitucional” 2026 (ver nota 4).

10 Esta informacion fue comunicada en la Bienal de Arquitectura XIII (2025) en el Seminario “Alternativas de microrradicacion para la regeneracion
barrial”. Programa de la bienal, dia 1 de octubre de 2025, GAM. Accesible en: https://www.bienaldearquitectura.cl/

11 Ibidem.

12 Esta informacion fue comunicada durante la “Mesa Interinstitucional” 2026 (ver nota 4).
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Tabla 1. Modificaciones a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC): DS 21 de 2025

Principales ajustes al articulo 6.2.9 - 0GUC

Se amplian los supuestos en los cuales se puede aplicar esta norma:

- Lotes provenientes de la Operacion Sitio
- Predios que cuenten u originalmente contaron con una vivienda econémica, social o financiada por el Estado
- Predios donde no existan viviendas o donde esta se deba demoler

Los proyectos solo deben cumplir con las normas urbanisticas establecidas en el Reglamento Especial de Viviendas Econdmicas en
lo relativo a:

1. Uso de suelo 5. Distanciamientos
- Donde el instrumento de planificacion territorial admita uso residen- - 2,5 metros en fachadas c/vano (toda la altura de la edificacion)
cial, destino vivienda - 1,4 metros en fachadas s/vano y frente a locales no habitables
2. Densidad - 1,4 metros en escaleras abiertas
- Hasta 4 viviendas: no aplica 6. Antejardin
- Sobre 4 viviendas: 220 hab/ha - Cuando el instrumento de planificacion territorial contemple
3. Altura maxima de edificacion antejardin se podra rebajar hasta 2 metros como minimo, por
- Hasta 4 unidades: 3 pisos + mansarda uno 0 ambos frentes
- Desde 5 hasta 12 unidades: 5 pisos + mansarda 7. Areas de riesgo
4. Adosamientos - Conforme al articulo 2.1.17 de la 0GUC
- 60% en toda la altura de edificacion (c/altura variable) 8. Estacionamientos
- 80% solo en primer piso en casos especiales: - Hasta 4 viviendas: se encuentran eximidos (articulo 80 de la
- Viviendas para personas con discapacidad Ley de Copropiedad Inmobiliaria)
- Algunos recintos de uso comdn - De 5 a 12 viviendas: de acuerdo con el articulo 60 de la Ley de
- Actividades inciso primero articulo 2.1.26 de la 0GUC Copropiedad Inmobiliaria

Financiamiento

- Hasta 4 viviendas: admite distintas fuentes ($).
- De 5 a 12 viviendas: financiamiento Ministerio de Vivienda y Urbanismo

Accesibilidad universal

- Conforme al inciso quinto del articulo 2.6.17 de la OGUC, pero se incluyen excepciones al ancho y pendiente de rampas por razones
topograficas

Exigencia superficie minima de patios

- Hasta 4 viviendas: 36 m?
- 5 a 8 viviendas: 60 m?
- 9.a 12 viviendas: 90 m?

Emplazamiento en pasajes

- Hasta 4 viviendas, no aplica restriccion contenida en el articulo 2.3.3 de la 0GUC que permite el acceso solo a viviendas unifamiliares de
2 pisos + mansarda

Tramitacion

- Hasta 4 viviendas: como obra menor (articulo 5.1.4 numeral 1 letra a) de la 0GUC)
- De 5 a 12 viviendas: como obra nueva (articulo 5.1.6)

Proyecto de calculo estructural (articulo 5.1.25)
- Hasta 3 pisos: no es exigible

Nota: resaltado en gris aquellas cuestiones que apuntan hacia aspectos mas alla del lote.
Fuente: elaboracion propia.

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE 7



DESAFIOS Y OPORTUNIDADES PARA EL CAMBIO DE ESCALA DEL SUBSIDIO PEQUENOS CONDOMINIOS EN BARRIOS 9X18

La experiencia acumulada muestra una focalizacion
territorial de las entidades patrocinantes en pocas co-
munas, priorizando vinculos operativos con familias
y municipios, lo que reduce la aplicaciéon en contextos
urbanos mas amplios'3. Ademas, la necesidad de agili-
zar los permisos de edificacion ha llevado a soluciones
altamente estandarizadas, que limitan la capacidad de
respuesta del programa frente a la heterogeneidad de los
tejidos urbanos y a las diversas necesidades habitacio-
nales. En conclusién, el subsidio Pequeiios Condominios
tiene un enorme potencial, pero su éxito futuro depen-
de de superar estos nudos normativos, procesales y de
gestion que han ralentizado su despliegue y reducido su
flexibilidad territorial y social.

3.2 El transito hacia una regeneracion urbano-
habitacional
El subsidio habitacional Pequefios Condominios es una
herramienta potencial para consolidar la relacién de las
familias con el territorio en el que habitan. La valoriza-
cion del ideario de “lo propio” como una integracion de
la vivienda y el territorio sittia a este subsidio en una
relacion muy estrecha con la regeneracién urbana, una

“estrategia integral de intervencion en el territorio que
busca revitalizar areas urbanas deterioradas, mejoran-
do las condiciones fisicas, sociales y econémicas” (Fuen-
tes, Salas y Schuster, 2025, p. 6; ONU, 2017).

Nos referimos al caso especifico de los barrios 9x18, don-
de el sentido original con que fueron concebidos cons-
tituye un “proyecto urbano complejo y no simplemente
[como] la entrega de terrenos parcelados” (Giannotti y
Castillo-Braithwaite, 2025, p. 134). Este sentido original
también se recoge en la propuesta del Laboratorio 9x18
de regeneracion barrial UC sobre un modelo integral de
regeneracion urbano-habitacional con densificaciéon en
barrios tipo 9x18 (Tapia et al., 2020). La regeneracion
urbano-habitacional sittia sus objetivos principales en (i)
la vivienda, (ii) el espacio fisico del barrio y (iii) la con-
formacion de la comunidad (Tapia et al., 2020). En el
ambito de la vivienda, el fin esencial es promover la per-
manencia de los residentes en el barrio a través de la me-
jora de las condiciones de habitabilidad de las viviendas,
la incorporacion de nuevos habitantes y la diversificacion
de los modos de tenencia para hacer mas asequible la
vivienda a distintos tipos de habitantes. En relacién con
el espacio fisico, las claves estan en el mejoramiento del

Tabla 2. Diagrama de resultados

Dimensiones del cambio de escala del subsidio Pequeios Condominios

Destrabar el ritmo de implementacion

Reorientar hacia un modelo de regeneracion urbana

Barreras Estrategias

Desafios Oportunidades

- Tramitacion de permisos

- Carga de responsabilidad para
las entidades patrocinantes

- Saneamiento legal de los
terrenos

- Rigidez del contenido del
programa

- Construccion de confianzas
y difusion deficiente

- Relacion estratégica de las
constructoras con actores de la
Direccion de Obras Municipales
y el Servicio de Vivienda
y Urbanizacion

- Trabajo activo en terreno y otras
estrategias de difusion
y generacion de confianzas

- Trabajo conjunto en una entidad

que funcione como constructora
y entidad patrocinante

- Incorporacion de requisitos
adicionales mas alla del lote

- Dificultad para lograr que
una comunidad adhiera a una
demanda organizada

- Necesidad de una mayor flexi-
bilidad para gestionar permisos
en el caso de proyectos mas
complejos por parte de la
Direccion de Obras Municipa-
les y el Servicio de Vivienda y
Urbanizacion

- Aumento del ritmo de imple-
mentacion a través de un marco
operacional que otorgue con-
diciones especificas cuando se
trate de operaciones mayores

- Posibilidad de intervenir y
mejorar los espacios publicos
a través de zonas de interés
publico

- Incorporacion de un componen-
te comunitario a la organizacion
y gestion de la demanda

Fuente: elaboracién propia.

13 Esta informacion fue comunicada durante la “Mesa Interinstitucional” 2026 (ver nota 4).




espacio publico y de la movilidad para que sea mas se-
guro, habitable y accesible. Lo anterior esta vinculado al
objetivo de dar acceso fluido a servicios, equipamientos
publicos y centros de oportunidades, asi como potenciar
la economia local, generando diversidad de usos. La co-
munidad se fortalece en la medida en que se promueve
la organizacion social, se protege el patrimonio barrial,
tanto tangible como intangible, y se promueve la integra-
cion social entre los distintos grupos de la comunidad.

Los barrios 9x18 constituyen un caso paradigmatico de
barrios originados en la Operacién Sitio, que promovio
particularmente la cohesién social y la participaciéon
comunitaria, e inspiraron el modelo del subsidio Pe-
queiios Condominios, pensado originalmente para con-
solidar redes y promover la regeneracion integral. Sin
embargo, en la practica, el debate actual advierte que la
insercion de este subsidio en la planificacion territorial
no se orienta hacia una regeneraciéon urbano-residen-
cial. Por un lado, esta la desarticulacion de los subsidios
con otras intervenciones de mejoramiento barrial, los
cuales podrian asegurar la provision de infraestruc-
turas sociales adecuadas, asi como de una cantidad y
calidad suficientes de espacios publicos (Bustos Pefia-
fiel y Castrillo-Romoén, 2020; Fuentes, Salas y Schuster,
2025). Multiples programas y herramientas aplicables
y articulables a los programas de vivienda a escala ba-
rrial hoy no estan integrados entre si. Entre estos pro-
gramas se encuentran: la Ley de Aportes al Espacio
Publico (DS 49 y Ley 20.958 de 2016), el programa
Recuperacion de Barrios, los planes maestros integrales
y el programa de Regeneracién de Conjuntos Habita-
cionales (DS 18 de 2017) (Morales Aguirre, 2017; Be-
nito Mengual, 2020; Arriagada y Urrutia, 2017). Esta
articulacién resulta hoy claramente deficitaria debido
a la persistencia de una légica sectorial entre las insti-
tucionalidades centrales y locales, como, por ejemplo,
las divisiones institucionales dentro del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo (Division de Politica Habitacio-
nal versus Division de Desarrollo Urbano) que abor-
dan diferentes escalas como vivienda y planificacion
urbana (Bustos Penafiel, 2020, 2023; Fuentes, Salas y
Schuster, 2025)!4.

En resumen, es posible constatar que existen politicas
de microrradicaciéon y de regeneraciéon urbana, y que
seria posible —y es necesario— vincularlas. Sin embargo,
aun es escasa la reflexion sobre el tipo de instrumentos
que seria necesario articular, la forma en que se haria,

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JULIO 2026

las escalas que estarian en juego y los actores que se-
rian imprescindibles en una gestion a escala territorial.

4, Resultados

Los resultados de este estudio buscan, por un lado,
identificar las barreras y estrategias de implementacion
del subsidio Pequeiios Condominios y, por otro lado,
evaluar las oportunidades y desafios de orientar el sub-
sidio a través de un modelo de regeneracion urbana.
El andlisis busca distinguir posibles procedimientos,
instrumentos y actores clave para escalar el programa,
destrabar y orientar su proceso de implementacién.

Los resultados se presentan a partir de cuatro secciones:
(i) las barreras de implementacion, (ii) las estrategias de
implementacion, (iii) los desafios y (iv) las oportunida-
des de una reorientaciéon hacia un modelo de regene-
raciéon urbana. Ademads, se incluye una sintesis de los
resultados (ver Tabla 2).

4.1 Barreras y estrategias de implementacion
del subsidio pequeinos condominios

A continuacion, se presentan las barreras identificadas a

partir de las entrevistas para la implementacion del sub-

sidio, y las estrategias que han utilizado cada uno de los

actores para superar diversos obstaculos que aparecen

en el proceso.

a) Barreras de implementacion

A partir de las entrevistas se identificaron cinco prin-
cipales ambitos en que se producen barreras para la
aplicacion del subsidio. En primer lugar, se identifica
una compleja y burocratica tramitacion de permisos:

Es muy dificil hacer este tipo de proyectos porque
tienen demasiadas aristas: la gente, lo social,

lo legal, la Direccion de Obras Municipales, la
Secretaria Regional Ministerial de Salud. Cuando
parti me costé6 mucho, pero logré empezar

a andar (..) Ahora han ido saliendo nuevos
requisitos y siguen saliendo (director ejecutivo
constructora, comunicacion personal, 2025).

Por un lado, buscando mejorar las condiciones de ha-
bitabilidad y la calidad de la construccién han aumen-
tado los requisitos normativos para la aprobacién de
permisos de edificacion que, a pesar de beneficiar la
calidad de las viviendas, ralentiza el proceso para las
entidades patrocinantes. Ejemplos de estos requisitos

14 Esta informacion fue comunicada durante la “Mesa Interinstitucional” 2.
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son la exigencia del retiro riguroso de asbesto, de des-
ratizar los sitios colindantes, el aumento de estandares
de la norma técnica, entre otros. A pesar de que el
Ministerio de Vivienda y Urbanismo ha ido resolviendo
algunas trabas normativas, y a pesar de que reciente-
mente lanzé la modificacion al articulo 6.2.9 de la Or-
denanza General de Urbanismo y Construcciones (ver
Tabla 1), se siguen incorporando requisitos necesarios
para mejorar el estandar de construccion, los cuales,
inevitablemente, disminuyen el ritmo de implementa-
cién del programa.

Por otro lado, las revisiones en la Direccion de Obras
Municipales dependen de la comuna y de los revisores,
de manera que existen distintos criterios y flexibilidades
para la aprobacion de los proyectos:

Nosotros tenemos una tipologia que ingresamos
ocho veces en tiempos distintos, la misma
tipologia. Esas ocho veces el proyecto siempre
tuvo observaciones técnicas, habiendo sido
aprobado el proyecto anterior por los mismos
revisores (director ejecutivo constructora,
comunicacion personal, 2025).

Esto provoca que los proyectos, que suelen estar al li-
mite de la norma debido al tamafio reducido del lote, se
logren aprobar a través de conversaciones y acuerdos
entre actores. Este proceso también se ve afectado por la
segunda revisién que se hace en el Servicio de Vivienda
y Urbanizacién, cuya aprobacion toma largos tiempos
debido a las evaluaciones exhaustivas, la falta de reviso-
res y la ineficiencia del “papeleo” solicitado.

En segundo lugar, se identifico6 una excesiva carga de
responsabilidades para las entidades patrocinantes. Las
exigencias para poder materializar el subsidio son perci-
bidas como excesivas y desalientan a los que estan invo-
lucrados en la gestion. Esto finalmente repercute sobre
el hecho de que el nimero de actores especializados en
el programa sea reducido:

Tiene que haber actores especializados en esto,

y yo creo que eso todavia es un tema, tanto para
el crecimiento a nivel nacional, como también
para diversificar los tipos de proyectos, el rango
de accion (.) Mientras no haya mas actores
especializados, el proceso de expansién va a
seguir demorando (funcionario de la Division de
Politica Habitacional del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, comunicacion personal, 2025).

Las entidades patrocinantes asumen un riesgo en estos
procesos, sin tener certeza de que la inversién sera retri-
buida, ya que los flujos de pago estimados por el progra-
ma no consideran el trabajo de gestion de dichas enti-
dades y exigen, por lo demads, una “sobregarantizacioén”

Hay una cosa que siempre va a ser definitoria y
complicada, que es cuando te pagan la gestién.
Porque el Ministerio paga proyectos listos, no paga
experimentos (..) Hay mucho trabajo previo de
gestion, pero solo cuando td haces un proyecto,

te logras ganar el subsidio y ahi puedes recién
empezar a pensar en cobrar (director ejecutivo
constructora, comunicacion personal, 2025).

Por otro lado, hoy el trabajo de gestién que realizan las
constructoras y entidades patrocinantes es clave y muy
valorado por los beneficiarios, quienes ven a este actor
como un elemento esencial en el proceso de postulacion:

La abogada de la constructora hizo casi todos
los tramites, mi marido mas que nada iba solo a
firmar papeles. Todo lo hacian ellos. Viene harta
gente a preguntar como hay que postular, y yo
les doy los datos de la constructora, porque ellos
ayudan harto para postular (familia beneficiaria,
comunicacion personal, 2025).

En tercer lugar, la dificultad en el saneamiento legal de
los terrenos impide el avance de la tramitacién de los
subsidios. En general, los terrenos suelen estar en con-
diciones de propiedad complejas y de herencias no do-
cumentadas, ademas de existir una dificultad por parte
de las familias para conseguir el ahorro solicitado. Todo
esto complejiza la obtencion de subsidio y la gestion de
un cambio de régimen a copropiedad. Se observa princi-
palmente que en casos en que son mas de dos herederos
el programa es muy rigido:

La gente se ha ido interesando, el tema es que
no todos van a poder hacerlo, por equis motivo,
por herencia, casi siempre. Por ejemplo, cuando
hay mas hijos, o el papa o la mama tienen hijos
de otra relacién, ponerse de acuerdo de repente
entre ellos ha sido un factor que les impide
hacerlo (dirigentes sociales juntas de vecinos,
comunicacion personal, 2025).

En cuarto lugar, en las entrevistas se visibiliza la rigidez
del contenido del programa frente a las condiciones es-
pecificas del contexto. La experiencia que ha tenido la



constructora Consolida en Pefialolén muestra que es be-
neficioso concentrar los esfuerzos en trabajar con la de-
manda de un territorio definido y acotado. Esto significa
que lo éptimo para facilitar el proceso de gestién previo
y de construccién es agrupar diversas familias postulan-
tes, ya que esto permite, por un lado, hacer un ingreso
colectivo de varias postulaciones a subsidios y permisos
de edificacion, y, por otro lado, trabajar con construc-
ciones cercanas que permitan optimizar los tiempos de
construccion en cadena. Contrariamente a eso, el subsi-
dio esta concebido como un proceso individual y atomi-
zado, lo que impide lograr estas concentraciones.

Otro tema relevante es la diversificacion de los usos y
las posibilidades de organizar a los diferentes miembros
de la familia dentro del lote. Diversos actores plantearon
la necesidad de flexibilizar el programa, mas alla de la
vivienda. Explican, por ejemplo, que el programa hoy es
rigido con respecto a los usos de suelo dentro del sitio
y la posibilidad de tener comercios, arriendos, fusion de
lotes u otras actividades dentro del lote. A pesar de que
el Ministerio reconoce la rigidez del programa, no se ha
avanzado en la solucion de algunos temas relacionados
como los que se mencionan a continuacion:

Todavia hay rigideces programaticas, de como

es la politica, que nosotros hemos superado
varias, pero hay cuestiones que todavia no hemos
entrado a discutir, que tienen que ver con como
se usan estos lotes, y la flexibilidad con la que

se usa adentro (funcionario de la Division de
Politica Habitacional del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, comunicacion personal, 2025).

Por otro lado, se cuestiona la restriccion del perfil eco-
némico de los habitantes, apuntando a una homogenei-
zacion. Se plantea que el objetivo del programa —que
pretende consolidar tejidos sociales cohesionados y man-
tener a las personas en sus barrios— no se condice con
la normativa del DS 49, el cual esta dirigido unicamente
a familias vulnerables, de manera que tiene exigencias
con respecto al Registro Social de Hogares.

En esa misma linea, el acompafiamiento social de las
familias exigido por el DS 49 est4 pensado para proyec-
tos de vivienda de mayor envergadura, con un mayor
nimero de familias y mas tiempo de construccién. Esto
genera una discordancia entre el nimero de instancias
participativas y asambleas que se exigen, y el proceso
necesario para los pequenos condominios, que son pro-
yectos familiares de menor escala:

CENTRO DE POLITICAS PUBLICAS + JULIO 2026

Otro conflicto que tiene a nivel de postulacién es
que como es un 49, me rijo por la normativa del
49 que esta disefiada para los CNT [construccion
en nuevos terrenos]. Entonces, el plan de
acompaifiamiento social es ridiculo (..) O sea,
tengo que hacer cinco asambleas para explicar
algo que me demoro una hora y les explico todo
(director ejecutivo constructora, comunicacion
personal, 2025).

En quinto lugar, un tema muy relevante para la repli-
cabilidad del subsidio Pequeiios Condominios —y que
puede estar menoscabando la demanda— es la dificultad
para generar confianzas con la comunidad y difundir el
programa. La transformacion fisica de sus viviendas es
algo con lo que los habitantes se ilusionan y se imaginan
de una determinada manera. Sin embargo, no todas las
familias conocen o confian en el subsidio.

Los funcionarios municipales y los actores de las entida-
des patrocinantes plantean la desconfianza inicial de las
familias para conocer otros modelos de transformacion
y de vivienda colectiva en sus barrios. Esto dificulta las
confianzas y requiere poner mucha mas energia en la
difusion del programa para presentarlo como una alter-
nativa real o posible a las familias:

Los principales nudos en un inicio eran la
desconfianza y el tema de las familias de no creer
que algo tan bueno fuese real. El hecho de que tu
pudieses estar en un lugar, conservar tus redes,
estar con tu familia y también por un monto bajo,
la gente era incrédula (funcionario municipal,
comunicacion personal, 2025).

Esto se ve confirmado por el testimonio de una familia
beneficiaria:

Mi suegra se enter6 y nos coment6. Nosotros
dudamos porque dijimos: “es que cémo todo
tan bueno”. No creiamos (familia beneficiaria,
comunicacion personal, 2025).

Un factor decisivo para tomar la decision de postular tie-
ne que ver con la demolicién previa de la vivienda, que
generalmente tiene un gran valor sentimental y afios de
mejoramientos e inversion. Esto hace también necesario
pensar en la solucién habitacional transitoria que se en-
trega a las familias durante el proceso, que corresponde
a un subsidio de arriendo, que muchas veces por temas
culturales, econémicos y laborales no es una opcion via-
ble para las familias.

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DE CHILE
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Finalmente, existe el desafio de la difusién del programa
y la comunicacién con la comunidad barrial, que ade-
mas de ser deficiente en algunos casos, no hay claridad
de qué actor debe hacerse cargo de mostrar los modelos
de vivienda colectiva que son posibles:

La pregunta es {por qué no se ha difundido?
Porque en realidad, nosotros que tenemos un rol
de liderazgo, hemos estado preocupados de saber
lo que pasa con los vecinos y las oportunidades
que se estan dando, pero ¢a quién le corresponde?
¢o quién deberia hacer la difusion? (dirigentes
sociales juntas de vecinos, comunicacién personal,
2025).

b) Estrategias de implementacion

En respuesta a los problemas anteriormente planteados,
los distintos actores han desarrollado algunas estrate-
gias para superar algunas de las barreras descritas, las
cuales pueden orientar posibles mejoras del programa.

En primer lugar, en relacién con la barrera que consti-
tuye la tramitacién de permisos de construccion se afir-
ma que la clave esta en la relacion de las constructoras
con la Direccion de Obras Municipales y el Servicio de
Vivienda y Urbanizacién. Las constructoras plantean
que establecer una relacion activa y de confianza con
estos actores les ha permitido llegar a acuerdos que
agilizan algunos procesos, como, por ejemplo, generar
certificados que acrediten que los barrios fueron Ope-
racion Sitio, para asi no justificar lote a lote. La empresa
constructora Consolida también ha logrado que la Di-
recciéon de Obras Municipales flexibilice la aprobacién
del Certificado de Informes Previos cuando las medidas
registradas son menores que las del terreno real, entre
otras flexibilidades. Para esto, es necesario que las ins-
tituciones antes mencionadas estén comprometidas con
el proyecto y haya interés y prioridad por parte de las
jefaturas. Estas relaciones activas han permitido llegar
a algunas soluciones concretas, como el ingreso de una
vivienda tipo en el Servicio de Vivienda y Urbanizacién
que solo necesita la revision de la Direcciéon de Obras
Municipales, o los cambios normativos que se realizaron
al articulo 6.2.9 de la Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones en septiembre del 2025.

En segundo lugar, ante la baja difusién y conocimiento
del programa por parte de la comunidad, las distintas
entidades patrocinantes, las constructoras y los munici-
pios han desarrollado diversas estrategias de difusion.
Destacan entre ellas hacer “puerta a puerta” con los ve-

cinos, tener reuniones informativas semanales fijas para
la comunidad, abrir al publico pequefios condominios
a la espera de ser entregados y utilizados, pagar publi-
cidad en redes sociales, tener alianzas con la academia
para mostrar posibilidades de proyectos de arquitectu-
ra, entre otras. En general, existe un consenso entre los
actores de que (i) la municipalidad es un actor clave de
convocatoria y levantamiento de la demanda, y (ii) que
los pequeiios condominios ya construidos en los barrios
constituyen modelos de muestra para suscitar mas inte-
rés y confianza por parte de la comunidad.

Yo siento que eso (la demolicion de la vivienda
original), que al principio era un tema muy
importante, en la medida que vas teniendo
construcciones, empieza a desaparecer o a
aminorarse, porque la gente ve pequefios
condominios tan bonitos que se hacen en
Pefialolén, que son espectaculares (funcionario
municipal, comunicacion personal, 2025).

Finalmente, las constructoras han establecido estrate-
gias de funcionamiento interno. La principal estrategia
utilizada es trabajar conjuntamente como constructora
y entidad patrocinante. Esto es porque la ganancia que
genera la constructora se comparte con dicha entidad,
de manera que el trabajo de gestion pueda ser pagado
a través de las utilidades generadas por la construccion
de proyectos. Esto es una estrategia que ha surgido para
compensar el trabajo administrativo que se realiza pre-
vio a la construccion, sin tener la certeza de que dicho
trabajo sea retribuido econdmicamente mediante la
asignacion de subsidios (Déficit Cero, 2022):

La clave es este matrimonio indisoluble entre la
constructora y la entidad patrocinante, donde
toda la ganancia que genera la constructora
—porque la utilidad esta en la construccion—

se las traspasa o las comparte con la entidad
patrocinante. Entonces trabajan como uno.

No se disocia (director ejecutivo constructora,
comunicacion personal, 2025).

4.2 Desafios y oportunidades para reorientar el
subsidio hacia un modelo de regeneracion
urbana

A continuacién, se presentan los desafios y oportunida-

des que identificaron los actores entrevistados al poner-

los frente al escenario de reorientar el subsidio hacia
un modelo de regeneracién urbana. Esta reorientacion
se introdujo como una escala de intervencién integral,



no atomizada, que conduzca a un modelo sostenible de
regeneraciéon urbano-habitacional a escala barrial. Esto
significa hacer un cambio en la unidad de analisis, que
avanza desde el desafio de trabajar con el lote y la fami-
lia hacia un desafio mas integral de trabajo con el barrio
y la comunidad.

a) Desafios

En primer lugar, desde la perspectiva de constructoras
y entidades patrocinantes, el avance hacia un cambio de
escala se complejiza cuando se agregan requisitos adi-
cionales mas alla de la construccién del lote. Por ejem-
plo, el requerimiento de un plan de intervencién en el
espacio publico.

No me da. Porque yo trabajo adentro del lote.
Incluso el subsidio de hoy dia me permite destinar
un poco del subsidio de equipamiento y trabajar
afuera, en el espacio publico. Pero no lo usamos
porque es un “cacho”. Porque me tengo que meter
con permisos municipales para trabajar en bienes
nacionales de uso publico (director ejecutivo
constructora, comunicacion personal, 2025).

Sin embargo, una regeneracion barrial no puede prescin-
dir de la intervencion en los espacios publicos y la infraes-
tructura, por lo que es necesario generar un mecanismo
que haga efectiva la generaciéon de espacios publicos junto
a los pequenos condominios. Esto requerira una revision
de qué actores quedaran a cargo de esta tarea.

En segundo lugar, aunque los barrios Operaciéon Sitio
tienden a tener cifras mas altas de cohesion social y vida
comunitaria, es necesario cautelar que las acciones de
regeneracion fortalezcan esas caracteristicas y no las
destruyan. Es por ello que la dificultad para tener una
comunidad que adhiera a una demanda organizada,
que ha sido observada por diversos autores, requiere ser
atendida. Desde la perspectiva de los funcionarios muni-
cipales, las comunidades hoy no parecen tener el interés
de liderar procesos desde abajo:

O sea, yo digo, tedricamente, ideal que lideraran
las comunidades, pero yo soy bien critica.

Se habla mucho de la participacién de las
comunidades. Y la verdad es que yo siento que,
en general, excepto algunas excepciones, no
estdn muy preparadas (funcionario municipal,
comunicacion personal, 2025).

Esta falta de capacidad de organizar la demanda desde
las comunidades es descrita por los gestores como una
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respuesta a la forma en que esta formulado el programa:
de manera individual. El hecho de que cada familia ten-
ga tiempos distintos relacionados con su organizacion
familiar, las herencias y los ahorros, hace que cada fa-
milia corra con procesos independientes:

[El terreno] es el patrimonio mas importante que
tienen las familias, en general. Y ta tienes que
trabajar para cada una de esas personas, en el
momento que ellos quieran, y que puedan (...)
Porque hay un montén de factores que hacen que
no toda la gente esté dispuesta a que le boten

lo que tiene en cualquier momento de la vida
(director ejecutivo constructora, comunicacion
personal, 2025).

En tercer lugar, en relacién con la necesaria flexibiliza-
cién de tramites a la luz de la posibilidad de un cambio
de escala, se identifica que la entidad municipal con la
que habitualmente trabajan las entidades patrocinantes
y los postulantes al subsidio es la Direccién de Obras
Municipales, que no tiene el rol de planificar, sino de
hacer cumplir la norma. Siendo que la potestad de pla-
nificar estd en otra unidad, la de asesoria urbana, el
tener que tramitar los permisos solo por la Direccién
puede generar una falta de flexibilidad para gestionar
permisos en el caso de proyectos mas complejos o que
se alejen de la normalidad habitual. Desde la perspectiva
de funcionarios que tienen una mirada mas general de
la evolucion de los pequefios condominios en un barrio,
se expresa la preocupacion a largo plazo de que prolife-
ren proyectos demasiado homogéneos, sin dar espacio a
la diversificacién de tipologias edificadas, debido a las
exigencias de la tramitaciéon de permisos.

b) Oportunidades

Orientar el proceso a través de planes urbanos con nue-
vos marcos operacionales podria aumentar exponencial-
mente el ritmo de implementaciéon del subsidio. En el
contexto de una posible reorientacion del subsidio hacia
una escala urbana, los actores observaron la oportuni-
dad de trabajar con un plan maestro, bajo un marco
operacional nuevo, que otorgue condiciones especificas
cuando se trate de operaciones mayores, permitiendo
mayores flexibilidades en temas normativos asociados al
lote. Esto permitiria acelerar el ritmo de implementacién
del subsidio.

Por otro lado, en ese contexto, los desarrolladores ven
una oportunidad en la amplificaciéon exponencial del
subsidio. Es decir, en la medida que el programa crezca
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progresivamente, ese crecimiento serd mas rapido de-
bido a la posibilidad de modelar y construir soluciones
tangibles que seran vistas por otros vecinos. Existieron
diversos comentarios que apuntaron a que hay una gran
probabilidad de que aumente la demanda exponencial-
mente en la medida que aumente la presencia de pe-
quefios condominios en los barrios como una solucion
factible. Esto se deberia a que la promocion mas efectiva
se da cuando esta la posibilidad de ver los proyectos
ya construidos y habitados. Esto es algo que identifican
todos los actores entrevistados, incluyendo a las familias
beneficiarias:

La gente se ve como stper entusiasta, ve uno,
después ve otro, ve otro. Entonces ya sé que van
a construir uno alla, sé que mi vecina de aca al
frente también, y preguntan cémo lo tienen que
hacer, cuanta plata se necesita, y todo. Asi que
yo creo que podria haber muchos, si (familia
beneficiaria, comunicaciéon personal, 2025).

En la misma linea, el foco puesto en la regeneracién ur-
bana entrega la posibilidad de intervenir y planificar los
espacios publicos, definiendo zonas de interés y de in-
version publica. Esto podria potenciar una regeneracion
a mayor escala, permitiendo planificar, disefiar, mejorar
y priorizar espacios publicos ubicados en barrios 9x18
que hoy tienen gran potencial. Esto es una oportunidad
también considerando que estos barrios estan bien ubi-
cados en la ciudad y, por lo tanto, estan experimentando
procesos de densificacion tanto en su interior como en
barrios aledanos, de manera que se hace necesario con-
solidar al mismo tiempo espacios publicos de calidad:

La Faena tiene mucho potencial de espacio para
hacer buenas obras en lo publico. Tiene pasajes
que tienen un stper buen ancho, tienen espacios
para equipamiento. Lo Hermida tiene unas
placitas exquisitas. Entonces, en el fondo hay
potencial para ir mejorando (director ejecutivo
constructora, comunicacion personal, 2025).

Esto se podria lograr orientando la planificacion barrial
a través de zonas de interés que permitan establecer pla-
nes maestros sobre un territorio determinado, ademas de
priorizar la inversiéon de programas de vivienda —como el
de Pequenios Condominios— y de mejoramiento urbano:

Creo que es fundamental que se definan zonas
desde el municipio y las Secretarias Regionales
Ministeriales. Idealmente, involucremos a las

Secretarias Regionales Ministeriales (...) Se
pueden declarar zonas, las famosas zonas de
interés publico. Y para lo que sirve es para que
los recursos del Estado se prioricen en esas
zonas (funcionario municipal, comunicacion
personal, 2025).

En otro ambito, algunos funcionarios ministeriales
mencionaron que una vez situados en un escenario de
aplicacion del subsidio en un contexto de regeneracion
urbana, el hecho de incorporar un componente comuni-
tario a la organizacién de la demanda podria catalizar
que el programa consolide redes familiares y barriales.
Esto quiere decir que la demanda deje de ser individual
y funcione a partir de comités de vivienda u otro tipo de
agrupacién, fomentando el empoderamiento y la organi-
zacion barrial, el encuentro entre las familias beneficia-
rias y la toma de decisiones colectivas:

A proposito de la perspectiva mas bien
comunitaria que tiene este programa, de
finalmente como las familias se reconectan o
consolidan sus redes en torno al barrio, como
ademas de manera organizada también pueden
aportarle al barrio durante el proceso (..) Porque
esto es super distinto a como se organiza un
proyecto de un conjunto habitacional, donde las
familias se juntan de manera organizada. Aqui
no, aqui efectivamente es un trabajo muy uno

a uno, o lote a lote (funcionario de la Division
Politica Habitacional del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, comunicacion personal, 2025).

Una demanda colectiva y organizada también podria be-
neficiar el modelo de negocios de las constructoras, a las
que generalmente les conviene tener mas de un proyec-
to en postulacion y en construcciéon que estén proximos
en el territorio. Esto para realizar un trabajo “en cade-
na’ y aprovechar de mejor manera los tiempos, recur-
sos y materiales de las etapas de gestién y construccién,
considerando que son proyectos de una menor escala.

4.3 Sintesis de resultados

Las entrevistas realizadas para identificar los nudos
criticos en la implementacion del subsidio y para saber
como orientar el proceso hacia una regeneracion urbana
permitieron aclarar que la visién actual de los funcio-
narios y habitantes es mucho mas nitida en torno a las
fallas de la implementacién que en torno a los desafios
de una regeneracion urbana. La regeneraciéon urbana



aparece como un ambito mas desconocido, descrito con
menos precisiéon y en torno al cual mas bien existe re-
chazo y temor a que esto implique mayores exigencias
burocraticas y desconfianza hacia la agencia de munici-
pios y comunidades para liderar este tipo de procesos.

En el ambito del ritmo de implementacién del subsidio
existe ya una vasta experiencia y los resultados se pue-
den resumir en los siguientes dos puntos:

*  En primer lugar, las principales barreras identifica-
das no son aisladas, sino que configuran un siste-
ma de fricciones. La excesiva carga normativa, la
heterogeneidad de criterios en la tramitacion mu-
nicipal, las dificultades de saneamiento legal y la
rigidez del programa convergen en un proceso len-
to y altamente demandante para los actores que lo
implementan. Estas condiciones no solo afectan los
tiempos de ejecucion, sino que también restringen
la entrada de nuevos actores, limitando la escalabi-
lidad del programa.

* En segundo lugar, el estudio muestra que el fun-
cionamiento efectivo del subsidio depende, en gran
medida, de estrategias informales y relacionales
desarrolladas por las entidades patrocinantes y las
constructoras. La generaciéon de confianzas con ac-
tores clave, la articulacion directa con municipios
y la integracién operativa entre gestion y construc-
cion permiten destrabar procesos que el disefio
institucional del subsidio no necesariamente tiene
previstos. Sin embargo, estas estrategias tienen un
caracter paliativo y no estructural, lo que evidencia
una brecha entre el disefio del programa y sus con-
diciones reales de implementacion.

En el 4&mbito de la orientacion hacia una regeneracion
urbana, los resultados se pueden resumir en los siguien-
tes tres puntos:

*  En primer lugar, la concepciéon individualizada del
programa contrasta con la posibilidad —o necesi-
dad— de operar sobre légicas comunitarias y redes
barriales que constituyen un recurso latente y po-
tencial para su implementacion. Esto limita la capa-
cidad del programa para aprovechar plenamente las
oportunidades de consolidacién urbana mas alla de
la solucién lote a lote.

+  En segundo lugar, la regeneracion barrial requiere
integrar la vivienda con el espacio publico, la in-
fraestructura y la organizacién comunitaria, lo que
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excede las capacidades actuales de los actores que
operan bajo el esquema vigente. Sin embargo, se
identifican algunas herramientas que podrian per-
mitir integrar la vivienda con el espacio publico, dar
prioridad a inversiones en la escala barrial y entre-
gar flexibilidades para acelerar el ritmo de imple-
mentacion, como planes maestros y zonas de interés
publico.

+  En tercer lugar, se identifico que cada actor —pla-
nificadores, entidades patrocinantes, constructores
y habitantes— acttia motivado por sus propios inte-
reses profesionales o existenciales. La ausencia de
herramientas que permitan articular los intereses
diversos en un marco comun dificulta que los pro-
yectos se integren en un plan sustentable de regene-
racion urbana. En la practica, el desarrollo de estos
proyectos recae principalmente en actores privados,
quienes asumen tareas de difusion, trabajo territo-
rial y levantamiento de la demanda. Sin embargo,
su accion se limita a la escala del lote, sin incentivos
ni competencias para impulsar transformaciones a
nivel barrial.

5. Recomendaciones

5.1 Necesidad de articulacion y vision de futuro

Para avanzar hacia intervenciones barriales que mejo-
ren la factibilidad, coordinacién y focalizacion local del
programa, se requiere un instrumento que integre el
subsidio con la planificacién urbana. En este sentido, la
figura de un plan permitiria operar en distintas escalas y
temporalidades, favoreciendo procesos de densificaciéon
coherentes con el desarrollo urbano sostenible.

Este instrumento podria articular herramientas existen-
tes —como planes maestros de regeneracion urbana, pro-
gramas de mejoramiento de barrio y aportes al espacio
publico—, incorporando ademas mecanismos de segui-
miento y evaluacion. Asimismo, permitiria definir unida-
des territoriales prioritarias donde concentrar subsidios,
inversion publica y flexibilidades normativas, mediante
planes maestros barriales que integren vivienda, espacio
publico e infraestructura. Esto fortaleceria el rol munici-
pal y favoreceria una mayor coherencia territorial, gene-
rando efectos sostenidos de regeneracion urbana.

5.2 Destrabar nudos y facilitar procesos

La simplificacién y estandarizaciéon de la tramitacion
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permitiria enfrentar la extension de los procesos, la dis-
paridad de criterios entre la Direcciéon de Obras Mu-
nicipales y la sobrecarga de revision. Para ello, se pro-
pone estandarizar los criterios de evaluacion mediante
instructivos técnicos vinculantes para la Direccion de
Obras Municipales y el Servicio de Vivienda y Urbani-
zacion, implementar una “ventanilla inica” para permi-
sos y desarrollar tipologias preaprobadas que reduzcan
tiempos y costos de gestion.

Asimismo, se requiere adecuar la normativa a las distin-
tas realidades locales, flexibilizando el régimen de co-
propiedad adaptandolo a estructuras familiares, legales
y sociales complejas, e incorporando apoyo técnico-juri-
dico para el saneamiento legal de terrenos. También se-
ria pertinente ampliar la diversidad de usos permitidos
en los lotes, incluyendo comercio, arriendo y actividades
productivas, con el fin de mejorar la adaptacion del pro-
grama y aumentar su demanda efectiva.

Para reducir barreras culturales y el desconocimiento
del programa se necesitan estrategias de difusiéon coor-
dinadas entre municipios, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo, entidades patrocinantes y dirigentes locales,
promoviendo la organizaciéon de propietarios y utilizando
proyectos construidos como experiencias demostrativas.

5.3 Rol central del municipio y las comunidades
organizadas

Las entrevistas muestran que los municipios cumplen
un rol central en la implementacién y cambio de escala
del programa, actuando no solo como revisores norma-
tivos, sino también como articuladores territoriales. Les
corresponde identificar y jerarquizar areas prioritarias,
coordinar actores, activar la demanda local de base co-
munitaria e integrar las intervenciones habitacionales
con la mejora del espacio publico, contribuyendo asi a la
regeneracion barrial.

Las familias beneficiarias y propietarias del suelo tam-
bién cumplen un papel fundamental en la proyeccion del
programa a escala barrial. Mas que receptoras del subsi-
dio, actuan como agentes activos en la gestién y desarro-
llo de los proyectos, articulando demandas colectivas,
permitiendo alinear tiempos, expectativas y decisiones
entre los distintos hogares, y fortaleciendo redes de con-
fianza necesarias para la convivencia y mantencion de
espacios comunes en contextos de copropiedad.

Por ello, es importante promover postulaciones colec-

tivas mediante comités u otras formas de organizacion
territorial que permitan articular procesos y tiempos

entre las familias. Asimismo, se requiere reformular el
acompanamiento social e incorporar mecanismos for-
males de participacion que fomenten la toma de decisio-
nes conjuntas. Impulsar procesos participativos a escala
barrial conducentes a fortalecer el sentido de comunidad
contribuiria a reducir incertidumbres, mejorar la trans-
parencia y aumentar la sostenibilidad de los proyectos.

5.4 Articulacion con otros actores

El fortalecimiento de las entidades patrocinantes resulta
clave, sobre todo considerando la sobrecarga de funcio-
nes, el alto riesgo financiero y la falta de incentivos que
actualmente enfrentan. Para ello, se propone financiar
explicitamente la fase de gestién, independiente de la
adjudicacién final del subsidio, reducir exigencias de
garantias para entidades con experiencia y desarrollar
programas de formacién y acreditacion que amplien y
profesionalicen la base de actores especializados.

Finalmente, para mejorar la articulacién entre los pe-
quenos condominios y las intervenciones en el espacio
publico, serd necesario establecer una instancia de go-
bernanza institucional encargada de coordinar el cam-
bio de escala del programa y su integracion con la plani-
ficaciéon urbana. Esta instancia debiera alinear criterios
técnicos y normativos, coordinar a las distintas instan-
cias ministeriales involucradas y canalizar la relaciéon
con municipios, entidades patrocinantes y comunidades
organizadas, fortaleciendo asi la coherencia institucio-
nal y la confianza en el programa.

6. Conclusiones

El subsidio Pequefios Condominios es una iniciativa que
permite mejorar las condiciones de vida sin expandir la
ciudad hacia la periferia, favoreciendo la consolidaciéon
de comunidades existentes. El programa se ha imple-
mentado con un enfoque centrado en la vivienda y el
lote, dejando en segundo plano su potencial de regene-
racion urbana. Hoy existe mayor certeza de que la com-
plejidad de intervenir en barrios consolidados exige que
la regeneracion trascienda la escala predial y abarque
al barrio en su conjunto. El hecho de que numerosas
familias hayan accedido a este subsidio, mejorando sus
condiciones de vida en el propio lote y barrio, evidencia
su potencial como programa exitoso capaz de aportar
un parque importante de viviendas frente al déficit ha-
bitacional, a la vez que instala el desafio de su cambio
de escala.



En esta linea, el estudio plantea que el crecimiento del
programa, o su “cambio de escala”, depende de dos di-
mensiones complementarias: (i) mejorar el ritmo de im-
plementacion para asegurar una aplicacion eficiente y
(ii) avanzar hacia una planificacion urbana orientada a
la sustentabilidad.

Este estudio confirma que las politicas actuales se ins-
criben en una trayectoria que retoma experiencias pre-
vias, como la Operacion Sitio. La necesidad de vincular
el mejoramiento de la vivienda con el mejoramiento del
barrio remite al origen de estas urbanizaciones. Ello
no solo porque, en su disefio original, estos conjuntos
fueron concebidos con una trama urbana dotada de ca-
lles, pasajes, plazas (38,5% del loteo) y suelo destinado a
equipamientos que favorecian la vida comunitaria, sino
también porque incorporaban tamafios de lotes que per-
miten la acogida del crecimiento interno de la poblacién
y que, en la actualidad, posibilita la construccién de tres
0 mas viviendas en un mismo predio.

En este contexto, todo proyecto contemporaneo en estos
barrios debe entenderse como una instancia que regu-
lariza una densificacion acumulada en el tiempo y a su
vez mejora la calidad urbana del entorno en su conjunto.
Ademas, estas urbanizaciones conllevan una responsa-
bilidad adicional: recuperar y proyectar el modelo origi-
nal, en el cual los habitantes participaban activamente
tanto en la construcciéon progresiva de sus viviendas
como en la consolidacién de la urbanizacion.

Para pasar de un programa centrado en el lote y en la
gestion individual hacia un instrumento territorializado
y articulado con la planificacién urbana, capaz de esca-
lar y contribuir efectivamente a procesos de regenera-
cién barrial, hacemos cuatro recomendaciones: (i) incor-
porar instrumentos de planificacién urbana que puedan
articular subsidios y programas existentes, ademas de
promover procesos participativos en torno a planes
maestros de unidades territoriales especificas; (ii) redise-
nar procesos para facilitar la tramitacion, la adecuacion
a realidades morfologicas locales y la divulgacion de las
caracteristicas del programa y sus resultados esperados
entre las comunidades; (iii) promover capacidades de
gobernanza local para que municipios y comunidades
puedan coordinar iniciativas en torno a la replicabilidad
del subsidio; y (iv) fortalecer una gobernanza institucio-
nal para integrar a otros actores como, por ejemplo, a las
entidades patrocinantes y constructoras.

El potencial de cambio de escala del subsidio Pequefios
Condominios depende del hecho de pasar de un modelo
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centrado en casos individuales a uno orientado por cri-
terios de planificacion urbana que permitan priorizar
territorios, coordinar actores y flexibilizar instrumentos
segun objetivos integrales. Esto requiere no solo ajus-
tes normativos, sino también redefinir la arquitectura
institucional del programa, especialmente el rol de los
gobiernos locales y las comunidades en la articulacion
entre politica habitacional y desarrollo urbano.
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