25 EN LA

¥
%
L]
—
<
O
Z
LU
n
L]
o
a

Propuestas
presidenciales
en vivienda

Una mirada basada en evidencia para
el ciclo politico 2026-2030 en Chile

déficit Centro UC
cero Politicas Publicas



VIVIENDA

Propuestas presidenciales
en vivienda

Una mirada basada en evidencia para
el ciclo politico 2026-2030 en Chile

Este documento es fruto del trabajo de
expertos y expertas convocados por el Centro
de Politicas Publicas UC y Déficit Cero.

Integrantes mesa

Sebastian Bowen, Déficit Cero

Luis Eduardo Bresciani, Escuela de Arquitectura UC

Diego Gil, Escuela de Gobierno UC

Héctor Hernandez, Escuela de Construccion Civil UC

Enrique Matuschka, Déficit Cero

Alejandra Rasse, Escuela de Trabajo Social UC

Slaven Razmilic, Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC
Javier Ruiz-Tagle, Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC
Marioly Torres, Déficit Cero

Trinidad Vidal, Déficit Cero

La labor de coordinacién y sistematizacién de las mesas de expertos
estuvo a cargo de los profesionales del Centro de Politicas Publicas
Begona Bilbeny, Ignacio Céaceres, Florencia Cruz, y Emilia Saffirio.

Las propuestas contenidas en este documento son responsabilidad de los
autores y no comprometen a las instituciones en que se desempenan.

Septiembre, 2025

COMO CITAR ESTE DOCUMENTO:

Bowen, S., Bresciani, L., Gil, D., Hernadndez, H., Matuschka, E., Rasse,

A., Razmilic, S., Ruiz-Tagle, J., Torres, M., Vidal, T. (2025). Propuestas
presidenciales en vivienda. Una mirada basada en evidencia para el ciclo
politico 2026-2030 en Chile. Centro de Politicas Publicas UC. Disponible
en: https://politicaspublicas.uc.cl/publicacion/propuestas-presidenciales-
en-vivienda/




VIVIENDA

Indice

I. Diagndstico
Il. Principios rectores de la politica habitacional
I1l. Propuestas
A. Acceso y diversificacion de la oferta
1) Sistema integrado de acceso a la vivienda
2) Sistema de gestion de oferta y demanda de arriendo asequible
3) Estrategia nacional de superaciéon de campamentos
4) Racionalizacidn de los costos de produccion
5) Aumento de la produccion de oferta habitacional, incorporando
innovacidn en los procesos productivos, como la construccion
industrializada y autosustentable
B. Gestion, adquisicion eficiente y acceso equitativo al suelo urbano
6) Norma Nacional para Zonas de Integracion de Vivienda de interés
Pdblico.
7) Sistema de Gestion de Suelo para Viviendas de interés Publico
8) Concesiones de vivienda para el arriendo publico

9) Zonas de Emergencia Habitacional
10) Fortalecimiento de la coordinacién y responsabilidad institucional
en la politica habitacional

C. Acceso cualitativo de la vivienda
11) Zonas de Regeneracién Urbana
12) Vivienda en microdensificacion en barrios bien conectados
13) Mejoramiento de la vivienda
D. Institucionalidad, actores e incentivos
Anexos
Anexo 1: Desarrollo propuesta 1. Sistema integrado de acceso a la
vivienda
Anexo 2: Desarrollo propuesta 5. Aumento de la produccidn de oferta
habitacional incorporando innovacidn en los procesos productivos, como
la construccion industrializada y autosustentable
Anexo 3: Desarrollo propuesta 9. Zonas de Emergencia Habitacional
Anexo 4: Desarrollo propuesta 11. Programa de Planes Maestros Zonas
de regeneracion Urbanas de Regeneracion (ZUR)
Referencias

O 0 00O ~J o~ O~ O~ U1 &~

—_—

11
11

12
14
15
15

16
16
17
17
18
18
19

19

21

22

23



PROPUESTAS PRESIDENCIALES EN VIVIENDA

I. Diagnodstico

Chile vive una crisis habitacional profunda y estructural, lo que en los ultimos afos se ha
reflejado en un aumento del nimero de hogares que requieren algun tipo de asistencia estatal
para acceder a una vivienda formal. La oferta ha caido: los permisos de edificacion bajaron
de 159.000 en 2006 a 84.000 en 2023 (Déficit Cero, segin Permisos de Edificacion INE). En
contraste, la demanda aumentd con la formacidn de nuevos hogares, pasando de 46.000 al
ano en 2002 a 114.000 en 2018, sobre todo debido a la disminucidn del tamano familiar (Déficit
Cero, segun proyeccion de poblacion INE-CEPAL).

Este desbalance ha empujado sostenidamente al alza de los precios, tanto de compra como
de arriendo. El indice Price-to-Income Ratio (PIR), que sefala el peso del gasto en vivienda
sobre los ingresos familiares, subié de 2,2 en 2006 a 7,15 en 2020, revelando que por cada
peso que suben los ingresos, los precios de las viviendas lo hacen en tres (Déficit Cero, segun
Encuestas Casen 2000-2022). En este contexto, y a nivel de percepcién ciudadana, solo un
13% cree que una persona puede comprar su casa con el fruto de su trabajo en 2023, versus
un 55% que lo creia en 2009, esto de acuerdo con la Encuesta Bicentenario UC.

De todas formas, el problema de la vivienda es mucho mayor que el déficit habitacional
cuantitativo tradicional, estimado en 550.000 viviendas segun la Encuesta de Caracterizacion
Socioecondmica Nacional (Casen) de 2022'. Nuevos indicadores, propuestos por distintas
organizaciones, indican una situacion ain mas compleja. La demanda social por vivienda® se
estima en alrededor de 1.500.000 de hogares que requieren algun tipo de ayuda para acceder
a ella (Déficit Cero, Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC y Centro de Desarrollo
Urbano Sustentable, 2024). Ese indicador incluye a 827 mil hogares cuyos gastos en arrien-
do superan al 30% de sus ingresos, a mas de 246 mil en arriendo informal sin contratoy a
mas de 113 mil hogares viviendo en asentamientos informales. Respecto a esto ultimo, la
velocidad de formacion de asentamientos informales es sorprendente: si bien su tasa de
formacion ha variado en los ultimos anos, en promedio mas de 100 personas pasan a vivir
en campamentos cada dia en Chile (Déficit Cero, 2025).

En este contexto, la politica habitacional ha resultado cada vez mas ineficiente, lo que se
refleja, por ejemplo, en la fuerte alza del déficit y en el aumento de la inasequibilidad re-
cién descritos. El rendimiento de la politica ha sido decreciente, porque si bien los montos
asignados a los programas de subsidio han aumentado considerablemente en los ultimos
anos, la oferta de vivienda subsidiada ha disminuido. Adicionalmente, esta ineficiencia se
refleja en una politica que opera sobre una vision homogénea de la demanda, centrada casi
exclusivamente en el acceso a la propiedad para una familia nuclear de cuatro integrantes

Para mas informacidn respecto a la encuesta Casen 2022, véase: https://surl.li/okjnss.

2 Lanocién de “demanda social por vivienda” considera —adicionalmente a los hogares en campamentos, a
los allegados, hacinados, en situacion de calle y a los que viven en viviendas irrecuperables— a los hogares
cuyo gasto por arriendo supera el 30% de sus ingresos y a los hogares con arriendos abusivos y tenencias
inseguras (Déficit Cero, Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales UC y Centro de Desarrollo Urbano Sus-
tentable, 2024).
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como unico camino posible. Este enfoque ignora las trayectorias residenciales reales y las
estructuras familiares de buena parte de la poblacidn, como son los hogares unipersonales,
las personas mayores, los migrantes o los jévenes en situacion de vulnerabilidad, para quienes
elarriendo —u otras formas de tenencia— puede ser mas adecuado y sostenible, en tanto es
un mecanismo transitorioy que fomenta el ahorro. Por lo mismo, urge redisenar el sistema,
reconociendo la diversidad de trayectorias habitacionales, articulando mejor la demanda con
la oferta, incorporando nuevas modalidades —como el arriendo asequible— y asegurando
una mayor eficiencia del gasto y la gestidn publica. Solo asi serd posible avanzar hacia una
politica habitacional inclusiva, flexible y adecuada para los desafios actuales de Chile.

Il. Principios rectores de la politica habitacional

En el contexto de un escenario complejo y dinamico en el ambito de la vivienda en Chile, es
necesario establecer una serie de principios fundamentales que creemos deberian constituir
el horizonte orientador de la politica publica en esta materia.

El primer principio es la integracion social, entendida como un eje transversal para enfrentar
un problema de dos caras: (i) la segregacién socioeconémica y étnica que existe en nuestras
ciudades (concentracién de riquezay de pobrezaly (i) las inequidades urbanas y territoriales
en la distribucidn de recursos, oportunidades y servicios (acceso equitativo al suelo, trans-
porte publico, servicios, equipamientos y planificacion urbana). La Gnica forma de combatir
este problema bifronte es mediante la inclusion social y la inversion publica. Esto implica
que el foco no debe estar Unicamente en garantizar el acceso a la vivienda, sino en asegurar
la disponibilidad equitativa de los recursos y beneficios que ofrece la ciudad, asi como la
promocion de una mixtura social como respuesta a procesos de segregacion urbana.

El segundo principio es sobre la asociatividad publico-privada, incluyendo a la sociedad civil.
Se debe impulsar, desde el Estado, un financiamiento y una gestion mixta, solidaria y soste-
nible, que movilice a la inversion privada y a distintos grupos de la sociedad civil, bajo reglas
claras y modelos de largo plazo, que generen certidumbre para la inversion, el desarrollo
de proyectos, la sostenibilidad fiscal y la cohesion social.

Como tercer principio, creemos que se debe garantizar la sostenibilidad y resiliencia de las
politicas de vivienda y barrio, de manera tal que contribuyan a la mitigacion y adaptacidon frente
al cambio climatico, mediante estandares de eficiencia energética, estrategias de prepara-
cidn ante riesgos y desastres, implementacion de soluciones industrializadas en el proceso
constructivo, la reduccion de residuos y el mejoramiento de la calidad de las edificaciones.
Este enfoque permite responder de manera eficiente y sostenible al déficit habitacional, fa-
voreciendo economias de escala, innovacion productiva y una mayor capacidad de respuesta
frente a la creciente demanda habitacional.

El cuarto principio es el de integracion intersectorial, esto con el fin de orientar el disefio e
implementacidon de la politica habitacional de manera articulada con otras politicas publicas
—particularmente de suelo, planificacidn territorial, participacién ciudadana, gobernanza,
movilidad, infraestructura, transporte, salud y educaciéon—, fortaleciendo la coordinacion
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interinstitucional a nivel nacional, regional y local. La vivienda debe ser parte de una estra-
tegia de desarrollo y bienestar social mas amplia, que involucre de manera coordinada a los
distintos sectores.

En quinto lugar, destacamos la relevancia de llevar a cabo procesos de densificacion equili-
brada, cumpliendo con cinco condiciones clave que permitirdn ampliar el acceso equitativo a
las oportunidades urbanas, optimizar el uso de los recursos y contribuir a una mejor calidad
de vida. Estas condiciones plantean que la densificacion debe: (i) ser planificada; (ii) favorecer
la integracidn; (iii] disefarse e implementarse con eficiencia; (iv] centrarse en las personas
como eje principal del desarrollo urbano; y (v] establecer un balance entre la sostenibilidad
econdmica, social y medioambiental (Centro de Politicas Publicas UC y Asociacién de Desa-
rrolladores Inmobiliarios, 2020).

Finalmente, en sexto lugar debe reconocerse la creciente diversidad de trayectorias fami-
liares, sociales, etarias y territoriales de la demanda habitacional en el pais. Esta pluralidad
exige una respuesta diferenciada desde la politica publica, con acciones que se adapten a los
distintos tipos de hogares, lugares y necesidades. Su falta de reconocimiento ha generado una
serie de problemas de desajuste entre produccién y acceso a la vivienda, por lo que resulta
apremiante asumir esta heterogeneidad como componente estructural de estas politicas sec-
toriales, sin por ello perder el foco de priorizar el acceso para los sectores mas vulnerables.

lll. Propuestas

A. Acceso y diversificacion de la oferta

Este eje programatico aborda estrategias enfocadas en el acceso a la vivienda, considerando
elementos como el aumento de la produccidn habitacional y la diversificacion de la oferta. Se
propone avanzar hacia un nuevo paradigma habitacional, centrado en un sistema integrado
de programas, que ofrezca soluciones diversas y adaptables a las distintas etapas del ciclo
de vida. Esto implica incorporar con fuerza el arriendo como solucién habitacional valida,
junto con fomentar alternativas como la vivienda industrializada, la densificacidn en sitio
propio y otras formas de acceso. También requiere fortalecer los mecanismos financieros que
faciliten el acceso a crédito y fortalezcan el ahorro, ademas de diversificar el tipo y tamano
de las viviendas ofrecidas.

1) Sistema integrado de acceso a la vivienda

Problema: La politica habitacional en Chile se estructura principalmente en torno a un
sistema de subsidios basado, sobre todo, en la propiedad, con saltos muy discretos y de
beneficios muy distintos entre grupos sociales. Mientras el 40% mas vulnerable accede a
una vivienda completa sin deuda o mayor ahorro mediante el subsidio DS49, los hogares que
se encuentran apenas sobre ese umbral reciben bajos apoyos (como el subsidio DS1) que
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los obligan a depender de la oferta del mercado inmobiliario y el crédito hipotecario. Esto
genera una brecha significativa entre quienes obtienen una solucidn habitacional integral y
quienes solo acceden a un subsidio insuficiente frente a precios crecientes y condiciones de
financiamiento cada vez mas restrictivas.

Al mismo tiempo, la politica sigue operando bajo criterios uniformes, sin considerar la diversi-
dad actual de la demanda: hogares unipersonales, sectores medios crecientemente excluidos,
familias que requieren arriendo y hogares en riesgo de informalidad. Estos grupos —que
representan gran parte de la demanda social por vivienda— carecen de una oferta publica
proporcional y pertinente, lo que reduce la eficacia del sistema y profundiza la desigualdad
en el acceso a soluciones habitacionales.

Propuesta: Se propone crear un sistema integrado de acceso a la vivienda que ofrezca solucio-
nes a sectores vulnerables y sectores medios por igual, las cuales deben ser proporcionales
al ingreso y a la situacion de cada hogar, con mayor espacio e incentivos para incorporar
aportes proporcionales en crédito y ahorro. Este sistema reemplazaria los actuales “saltos”
entre programas, estableciendo un esquema de apoyos graduales y con reglas claras, que
permita transitar desde el arriendo con apoyo estatal hasta la propiedad, considerando,
ademas, alternativas mixtas y mecanismos de financiamiento complementarios. De esta
forma, cada familia recibiria un beneficio acorde a su capacidad econdmica y etapa de vida,
evitando las exclusiones y desigualdades que hoy genera el modelo.

El sistema se sustenta en la integracion de distintos instrumentos habitacionales, adaptados
a la diversidad de la demanda: hogares unipersonales, sectores medios, familias en arriendo
o enriesgo de informalidad. Asi, se busca articular subsidios a la compray al arriendo, junto
con fortalecer programas de ahorro y financiamiento, en un marco coherente y flexible. El
objetivo es consolidar una politica habitacional inclusiva, eficiente y escalable, que garantice
seguridad habitacional a lo largo del ciclo de vida de los hogares, que optimice el uso de los
recursos publicos y que fortalezca un sistema habitacional mas flexible y coherente con la
nueva demanda por vivienda de interés publico (detalles en Anexo 1).

2) Sistema de gestion de oferta y demanda de arriendo asequible

Problema: Actualmente, todo el apoyo al arriendo se sostiene en el subsidio de arriendo,
que tiene diversas limitaciones: es temporal, no incentiva la oferta, supone informacion y
homogeneidad de la demanda, ofrece valores maximos bajo los precios de mercadoy, debido
a todos estos elementos, estd subutilizado, pues la mayoria de quienes acceden al subsidio
no pueden aplicarlo. Por otra parte, la construccidn de vivienda para arriendo depende de la
redireccion de recursos de una glosa presupuestaria especifica, que también sostiene pro-
gramas de construccion de nueva vivienda, generando tensionesy fragilidad en el sistema. A
pesar de estas dificultades, se estan implementando pilotos de conjuntos de vivienda publica
en arriendo, sostenidos desde el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Minvu) o municipali-
dades, asociados al subsidio.
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Propuesta: Crear una politica de arriendo que asegure asequibilidad, seguridad en la tenen-
cia, adaptacion a hogares de diversa composicidn, gestion local que coordine a los distintos
actores y buen estandar habitacional y urbano. Para esto, se requiere:

e Unsistema de financiamiento permanente para la produccion de vivienda para arren-
damiento. Asimismo, la movilidad que se genera en los procesos de regeneracion
también puede ser comprendida como una oportunidad para aumentar el stock de
vivienda en arriendo.

e Un sistema de gestion de la vivienda en arriendo. Esto implica la capacidad de co-
nectar la oferta de vivienda con los diversos tipos de hogares que buscan arrendar
—es decir, es una gestion tanto de oferta como de demanda—. Este sistema debiera
tomar en consideracidn tanto la oferta privada como la oferta publica disponible para
arriendo asequible, consolidando un sistema mixto que promueva la rapida solucién
habitacional.

e Considerar la diversidad de hogares que buscan arriendo y la diferencia en capa-
cidades de pago, promoviendo la asequibilidad en el acceso (subsidio flexible que
permita que los hogares no comprometan mas del 30% de sus ingresos en vivienda).
En esto, la gestion local resulta central.

e Involucrar distintos actores. Si bien el Estado puede tener un rol protagénico, tanto
en financiamiento como en produccidny gestion de la vivienda, la gestidn (tanto de la
oferta como de la demanda) puede ser desarrollada por organizaciones de la sociedad
civil [entre ellas, cooperativas de vivienda). Junto con eso, también puede pensarse
en proyectos privados de provision de vivienda para el arriendo econémico, con la
debida regulacion.

3) Estrategia nacional de superacion de campamentos

Problema: La cantidad de hogares establecidos en campamentos ha aumentado mas de cuatro
veces en los ultimos 15 afnos. Sin embargo, la complejidad para atender esta situacion no esta
vinculada solo a este dramatico aumento, sino que, principalmente, a su alta heterogeneidad.
Desde el 2011 se identifica que en los campamentos aumentaron las familias migrantesy los
sectores medios con cierto nivel de profesionalizacion. Esto incide en la disminucion de la
poblacidn sujeta a subsidio. Por otra parte, los campamentos también cambiaron fisicamente,
con un notorio aumento de las viviendas semiconsolidadas. Finalmente, las expectativas de
quienes viven en campamentos son también, hoy en dia, distintas.

Propuesta: La problematica de los campamentos es multidimensional y afecta a todos los
residentes de las comunas donde se localizan, no solo a las familias que viven en ellos. En
este escenario de urgencia se propone implementar una estrategia nacional de superacion
de campamentos. Esta estrategia necesita de una gobernanza multinivel, con fuerte presen-
cia del Estado en los territorios, articulacion intersectorial y liderazgo subnacional para la
ejecucion adecuada al contexto. Es clave que la estrategia esté liderada por organismos con
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capacidad de accidn territorial (como la Subsecretaria de Desarrollo Regional y Administra-
tivo (Subdere), el Ministerio del Interior o los Gobiernos regionales), permitiendo al Minvu
concentrarse en aumentar la oferta habitacional. La coordinacidn debe asegurar el registro
de los hogares que habitan en campamentos, una provisidon de oferta efectiva, acompana-
miento, presenciay aplicacion del Estado de derecho, garantizando asi procesos ordenados
de inclusidn socio-habitacional y respeto a las normas basicas de convivencia.

Esta estrategia debe tener una caja de herramientas flexible y adaptativa, que responda a la
diversidad de perfiles de los hogares y asentamientos existentes. Para ello, se propone un
catastro publico actualizado en base a una categorizacion de variables habilitantes (disposi-
cion de los hogares a registrarse en el sistemay voluntad de salir de la situacidn habitacional
informal), perfil del hogar (vulnerabilidad, posibilidad de ser sujeto de subsidio, organizacién
colectiva) y perfil del campamento (antigliedad, propiedad del suelo, exposicidn a riesgo,
nivel de organizacion comunitaria). Este catastro y clasificacion permitira identificar y dise-
nar soluciones diferenciadas, tales como la regularizacidon, la urbanizacion con radicacion,
la urbanizacion con construccién incremental, barrios transitorios y subsidios de arriendo
asequible, o bien procesos de erradicacién hacia proyectos de vivienda de interés publico y
el aumento de la oferta planificada en las zonas de mayor déficit.

Dicho eso, el Gobierno debe enfocar sus esfuerzos en el disefo de estrategias orientadas a la
formalizacidn gradual de las familias que habitan en campamentos, considerando respuestas
diferenciadas segun las caracteristicas de los hogares que los conformany el cumplimiento
de requisitos sociales. Para ello, es fundamental promover la presencia activa de organismos
publicosy privados que puedan establecer vinculos sostenibles con estas comunidades. Esta
presencia debe materializarse en la elaboracion de un registro actualizado, continuo y formal
de sus residentes, asi como en la construccion participativa de un plan de accién que involucre
a las comunidades y contemple compromisos concretos con las soluciones disponibles. Al
mismo tiempo, se requiere el diseno de estrategias eficaces para prevenir la formacion de
nuevos campamentos en el pais.

4) Racionalizacion de los costos de produccion

Problema: Aunque el alza sostenida en el precio de la vivienda se explica por multiples ra-
zones —como el aumento del valor del suelo, el alza de los materiales de construccion, el
fin de ciertas exenciones tributarias—, también se vincula con la creciente carga normativa
derivada de exigencias técnicas. En este contexto de crisis habitacional, resulta razonable
considerar la aplicaciéon gradual o diferenciada de ciertas normas constructivas, en especial
aquellas que, sin aportar mejoras significativas a la habitabilidad, encarecen los proyectos y
afectan la viabilidad de la vivienda de interés publico. Segun diversos estudios, como el de la
Camara Chilena de la Construccidn (2024), las exigencias normativas acumuladas represen-
tan aproximadamente un 18% del incremento del costo de la vivienda, sin que actualmente
exista un mecanismo sistematico para evaluar su impacto conjunto.
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Propuesta: Es importante distinguir entre las normas técnicas que mejoran efectivamente
la habitabilidad y aquellas cuyo objetivo responde a otras problematicas urbanas que pueden
ser resueltas mediante otros mecanismos de inversion publica. En la primera categoria, se
encuentra la reglamentacion de acondicionamiento térmico, cuya aplicacion en vivienda de
interés publico es fundamental y que deberia ir acompanada de subsidios que compensen
sus costos adicionales. En cambio, otras normativas —como las de ductos (Ley N°20.808), las
exigencias de estacionamiento en condominios sociales y los aportes al espacio publicoy el
Informe de Mitigacidon de Impacto Vial (IMIV) (Ley N°20.958)— tienen un impacto monetario
especialmente elevado sobre la vivienda social, por lo que se aconseja revisar su aplicabilidad
y no traspasar directamente estos costos a su financiamiento. La revisidon de estas normas
deberia considerar la especificidad de los distintos proyectos, incorporando mecanismos de
excepciéon o compensacion especificos, en especial para la vivienda de interés publico.

5) Aumento de la produccion de oferta habitacional, incorporando innovacion
en los procesos productivos, como la construccion industrializada y
autosustentable

Problema: La industria de la construccion en Chile mantiene un rezago estructural en pro-
ductividad, sostenibilidad e innovacion respecto de los estandares internacionales, expre-
sado en obras con altos niveles de atraso, retrabajos y desperdicio de materiales, asi como
en la falta de soluciones industrializadas que integren de manera plena los beneficios de la
prefabricacion, la modularizacidn, la digitalizacion y la automatizacion. Esta brecha limita la
capacidad de escalar la produccidn de viviendas asequibles y de calidad a la velocidad que
exige el presente déficit habitacional, debido a la baja estandarizaciéon de disenos y a una
fragmentacion que se manifiesta en distintos niveles: entre los actores del proceso [insti-
tuciones publicas, proyectistas, constructores, proveedores y usuarios), entre las fases de
los proyectos y también entre proyectos distintos. Esta falta de integracidn sistémica impide
capturar las ganancias que suponen la eficiencia, productividad y sostenibilidad observadas
en paises que han avanzado hacia modelos industrializados, modulares y apoyados en he-
rramientas de digitalizacién y gestion colaborativa.

Propuesta: Incorporar innovaciones en los métodos de construccion, particularmente aquellos
alineados con estrategias industrializadas y circulares, que permitan producir viviendas de
forma mas eficiente, asequible, sostenible y adaptable (Hernandez, 2025; Lee et al., 2024;
Roy, Kumar Roy y Saha, 2007)3. La industrializacién, ademas, permite la proliferacion de
modelos de vivienda incremental mediante componentes prefabricados que aseguran una

3 La construccion industrializada ha demostrado su capacidad para mejorar la productividad, la calidad y el
desempefio ambiental y funcional de las viviendas a lo largo de su ciclo de vida (Kedir y Hall, 2019; Kohler et
al., 2025; Montazeri, Leiy Odo, 2024). Este enfoque, basado en principios como la modularizacidn, la estan-
darizaciény el ensamblaje optimizado, ha sido validado internacionalmente como via eficaz para acelerar la
produccidn habitacional de forma asequible y con menor impacto ambiental ([Dewagoda, Ng y Chen, 2022;
Jinetal, 2021; Lee et al., 2024).
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adaptabilidad progresiva segun las necesidades de cada familia. Su masificacidn requiere
politicas que garanticen la asequibilidad y disponibilidad de dichos componentes, lo que
depende de cadenas de suministro eficientes, integracion temprana de actores y economias
de escala sostenidas mediante politicas publicas (Van Noorloos et al., 2020; Dewagoda, Ng
y Chen, 2022)4 (ver Anexo 2).

B. Gestion, adquisicion eficiente y acceso equitativo al suelo urbano

El éxito de las politicas habitacionales exige, con urgencia, mayor disponibilidad de suelo
urbano bien ubicado, con acceso a transporte, servicios y equipamientos, condiciones funda-
mentales para garantizar soluciones habitacionales adecuadas, integradas al tejido urbano,
y para acelerar una produccidn habitacional que hoy es limitada. El acceso a suelo urbano
enfrenta multiples barreras, entre ellas altos precios, descoordinacion entre los municipios
y el Gobierno central, restricciones impuestas por la normativa urbanay la limitada capaci-
dad del Estado para anticiparse y planificar. Este eje busca fortalecer la capacidad publica
para identificar, adquirir, gestionar y habilitar suelo destinado a vivienda de interés publico,
aplicando criterios de integracion social, equidad territorial y sostenibilidad.

6) Norma Nacional para Zonas de Integracion de Vivienda de interés Publico.

Problema: La Ley de Integracidn Social, aprobada en 2022, establece que es obligacidn del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo “resguardar que los instrumentos de planificacién terri-
torial contemplen criterios de integracion e inclusion social y urbana” (articulo 15 de la Ley
N°16.391). Junto con eso, define que los planes reguladores deben promover la integracién
social y urbana aplicando incentivos para la incorporacion de viviendas de interés publico
(articulo 34 del Decreto con Fuerza de Ley N°458). Sin embargo, estas normas dependen de
la actualizacidn de los planes reguladores comunales, lo que no ocurre con la debida pron-
titud y, cuando efectivamente ocurre, en muchos casos suelen aprobar normas que hacen
inviables proyectos de viviendas de interés publico. Ademas, tampoco existen estandares
claros, exigibles y controlables sobre cdmo los planes reguladores deben incorporar estos
criterios.

4 ElLReino Unido constituye un referente en inversion en investigacién y desarrollo en métodos modernos de
construccidn y en la exigencia de que una proporcién de las viviendas en terrenos publicos se ejecute bajo
estos métodos, articulando incentivos directos en programas de vivienda asequible (Pullen, 2023).
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Propuesta: Establecer un mecanismo normativo nacional que garantice superar las barreras
normativas a la integracion socials. Este mecanismo permitira establecer, desde el nivel cen-
tral del Gobierno (Minvu) y en consulta al municipio respectivo, zonas de integracion social
con normas de incentivo que permitan la construccidn de vivienda de interés publico, para
sectores vulnerables y para sectores medios, en zonas con acceso a transporte publico, equi-
pamientosy areas verdes, ademas de regular aspectos de edificacién y densidad, asegurando
que no se afecte la calidad urbana de los barrios existentes. La aplicacion de esta norma
estara vigente mientras los respectivos municipios no actualicen sus planes reguladores®,
en concordancia con los principios de asequibilidad y de integracion social establecidos en
la Ley N°16.3917. Este mecanismo nacional fijard estandares basicos y zonas prioritarias
de acceso a transporte publico masivo, equipamientos y dreas verdes, ademas de regular
aspectos de edificacion y densidad equilibrada.

7) Sistema de Gestion de Suelo para Viviendas de interés Publico

Problema: Elincremento de precios en la vivienda depende fuertemente de la escasez relativa
de oferta de suelo urbano bien localizado. Ello, debido no solo a normas urbanisticas o zonas
sin factibilidad de infraestructura —por ejemplo, el 40% del suelo urbano en ciudades capitales
no tiene cobertura sanitaria (Déficit Cero, 2025)—, sino que también a la retencion de terrenos
y a la especulacion de los propietarios. Esto se agrava con la falta de instrumentos para que
el Estado estimule la oferta de terrenos o adquiera y gestione suelo de manera permanente

5  Existen multiples ejemplos nacionales e internacionales de este tipo de normas. En Chile, el DFL N°2 ha
eximido por mas de 65 afos de ciertas normas de los planes reguladores a los proyectos de viviendas eco-
némicas. En Reino Unido existe, desde 2012, una norma de la National Planning Policy Framework, que
establece que, si un plan regulador comunal estd desactualizado sin suficientes terrenos que permitan
vivienda, los proyectos (incluidos los de vivienda publica o affordable housing) deben aprobarse, salvo que los
perjuicios superen claramente los beneficios. Aunque esta norma britanica ha tenido conflictos legales con
algunos municipios, se han establecido reformas para resolver la ambigiiedad en su redaccién. Otro caso
internacional es el Housing Element Law del Estado de California en Estados Unidos (Builder's Remedy),
que exige a los municipios certificar que tienen suelo para cumplir con las metas de viviendas asequible y, al
mismo tiempo, los obliga a no rechazar proyectos residenciales que incluyan al menos un 20% de viviendas
para personas con bajos ingresos.

6 En una primera etapa, mientras esta norma supletoria no se encuentre aprobada, se prestard apoyo a los
Gobiernos regionales para que introduzcan modificaciones especificas en sus Planes Reguladores Interco-
munales o Metropolitanos, con el fin de crear zonas de renovacién o Areas de Oportunidad en torno al Trans-
porte (DOT). Estas areas buscaran densificar zonas estratégicas con acceso peatonal al transporte publico
masivo, incorporando normas de inclusién que destinen al menos un 20% de los desarrollos a viviendas de
interés publico, asi como a creacion de servicios y empleos, mediante incentivos normativos y financieros.

7  Se busca expandir a predios privados y publicos las actuales facultades contenidas en el noveno capitulo
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones sobre la “habilitacion normativa de terrenos para la
construccion de proyectos de viviendas de interés publico”, hoy limitada solo a “terrenos que se encuentren
inscritos a nombre del Servicio Regional de Vivienda y Urbanizacidn respectivo o de otro drgano que integre
la Administracion del Estado. También podré aplicarse respecto de terrenos sobre los cuales exista una
promesa de compraventa en favor de tales érganos” [articulo 92 del Decreto con Fuerza de Ley N°458).

12



PROPUESTAS PRESIDENCIALES EN VIVIENDA

y sostenida. Adicionalmente, en afos recientes existe una tendencia de financiarizacion del
suelo urbano como activo seguro en tiempos de incertidumbre.

Propuesta: se propone reforzar la institucionalidad del actual banco de terrenos fiscales,
con nuevas facultades de compra, expropiacion, arrendamiento a largo plazo con seguridad
en la tenencia, derechos de uso exclusivos, reajuste de suelo para regeneracion y alianzas
publico-privadas con municipios, empresas privadas y organizaciones no gubernamentales.
Bajo estos esquemas, el Banco de Suelo del Minvu pasaria a ser una entidad activa de ges-
tion de terrenos por compra, donaciones, cesiones, expropiaciones y licitaciones publicas
competitivas respecto al suelo urbano, en lugar de ser solo una unidad que supervisa los
terrenos de los Servicios de Vivienda y Urbanizacion (Serviu). En este sentido, planteamos
que los Serviu puedan crear corporaciones o sociedades mixtas publico-privadas bajo un
modelo similar a los Community Land Trusts (CLT)® —también llamados Fideicomisos Co-
munitarios de Tierra o Cooperativas de Suelo— de forma descentralizada, asegurando la
propiedad publica o cooperativa del suelo, la gestion publico-privada y el desarrollo habita-
cional bajo condiciones de interés social tanto para proyectos de nueva vivienda como para
regeneracion de viviendas existentes. Los CLT podrian ser una herramienta innovadora frente
al déficit habitacionaly la presion del mercado inmobiliario, promoviendo vivienda asequible
permanente, fortaleciendo la gestion comunitaria y contribuyendo a la integracion social en
ciudades altamente segregadas.

Como complemento, se propone crear el programa de gestion integrada de factibilidad
anticipada, una herramienta para habilitar suelo urbano sin cobertura sanitaria mediante
coordinacion interinstitucional, sin necesidad de crear nuevas leyes. El programa se apoya
en instrumentos como los Aportes Financieros Reembolsables de la Superintendencia de
Servicios Sanitarios (SISS), la Glosa 07 del Minvu y distintos convenios con empresas sani-
tarias. Ademas, este programa busca identificar poligonos prioritarios con alto potencial
habitacional y sin redes de agua o alcantarillado, disefar soluciones técnicas viables junto
a concesionarias y establecer mesas de trabajo con Gobiernos regionales, Serviu, SISS y
empresas sanitarias. Los proyectos se agrupan por cartera para reducir costos unitarios y
acelerar obras.

Por ultimo, se propone la creacidn de un fondo de inversion para el desarrollo de oportuni-
dades territoriales, administrado por los Gobiernos regionales. Este fondo utilizara recursos
del Fondo Nacional de Desarrollo Regional, de convenios sectoriales y de aportes privados,
con el propdsito de implementar los cambios normativos sugeridos, adquirir suelo estraté-
gico, financiar infraestructura y apoyar proyectos habitacionales integrados. Estas zonas se
utilizaran para concesiones de arriendo justo, resguardando la titularidad publica del suelo.
Dichos mecanismos permitiran aprovechar mas de 11.000 hectareas urbanas bien conecta-

8  Los Community Land Trusts (CLT) son entidades publicas o privadas sin fines de lucro que pueden adquiriry
administrar suelo de manera cooperativa, separando la propiedad del terreno de la propiedad de la vivienda
para asi asegurar precios asequibles y evitar la especulacidn. Los residentes pueden ser duefios o arrenda-
tarios de sus viviendas, pero el suelo permanece en manos de estas entidades, garantizando acceso justoy
estabilidad a largo plazo.
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das, posibilitando la generacién de mas de 360.000 viviendas (Déficit Cero, 2025), reduciendo
la segregacion y promoviendo un desarrollo urbano mas equitativo. Ademas, se plantea un
modelo de gobernanza regional, compuesto por un directorio de vivienda y transporte y un
consejo publico-privado, con participacidn y liderazgo de los municipios, orientado a coordi-
nar la inversidn multisectorial en funcion de un desarrollo habitacional justo y equilibrado.

8) Concesiones de vivienda para el arriendo publico

Problema: La situacion fiscal del pais es limitada y es altamente probable que se mantenga
asi en los proximos anos. En este contexto, no es viable suponer que solo aumentar el gasto
fiscal, por si solo, incrementara la oferta de viviendas.

Propuesta: Las concesiones de vivienda para arriendo proponen un modelo en el cual el
Estado, a través de las entidades publicas encargadas de gestionar terrenos fiscales —de
manera directa o en asociacion con los municipios—, aporta suelos publicos y subsidia en torno
al 25% de los costos de construccion. Adicionalmente, se abre la posibilidad de incorporar
terrenos privados que, mediante un esquema de concesién similar al actualmente utilizado
por el Ministerio de Obras Publicas (MOP), pasan a estar a disposicion del Estado para el
desarrollo de proyectos habitacionales bajo reglas de gestion, operacion y plazos definidos,
garantizando tanto la seguridad juridica del propietario como la funcidn social del suelo.

Elfinanciamiento restante proviene de empresas privadas, que ademas asumen la adminis-
tracion de los edificios destinados a arriendo asequible protegido por un periodo de 25 a 30
anos, contando con una garantia estatal de ingresos minimos. Finalizado el plazo de con-
cesion, los contratos pueden renegociarse o se puede licitar nuevamente la administracion
de los edificios. La gestion de estos inmuebles podria estar a cargo tanto de un ente publico
como de organizaciones sin fines de lucro o empresas privadas debidamente reguladas. La
participacion del sector privado en este esquema permite apalancar recursos publicos, incre-
mentando hasta en un 40% la produccidn de viviendas respecto de un modelo enteramente
estatal, pudiendo generar entre 200.000 y 300.000 viviendas en la proxima década.

Esta propuesta requerira el establecimiento de una agencia publica que se encargue de definir
estandares para la implementacion de las concesiones, de fiscalizar su cumplimiento y de
eventualmente iniciar procesos sancionatorios si se incumplen las normas correspondientes.

9) Zonas de Emergencia Habitacional

Problema: Los instrumentos de la politica habitacional vigente no incorporan mecanismos
que permitan identificar zonas altamente prioritarias para el desarrollo de vivienda subsi-
diada. Asimismo, existe evidencia de que, mientras en algunas comunas se ha consolidado
una capacidad suficiente de produccion habitacional para atender la demanda, en otras
persiste una amplia brecha entre la oferta y la demanda de este tipo de vivienda (Mendia,
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2022). En consecuencia, el rendimiento de los programas de subsidio presenta una marcada
heterogeneidad territorial, con comunas en donde se acumula un elevado déficit habitacional
y donde la respuesta de dichos programas resulta insuficiente.

Propuesta: Se propone la facultad del Minvu para la creacién de Zonas de Emergencia Ha-
bitacional, territorios definidos dentro de comunas con alto déficit habitacional, donde se
propone aplicar una serie de medidas excepcionales en normativa, financiamiento y gestion
de suelo para acelerar la construccion de viviendas y equipamientos urbanos, asimilando la
emergencia habitacional a las zonas de catadstrofe. Zonas de Emergencia Habitacional en la
Ley N°21.450, para que se reconozca como instrumento excepcional y temporal con objetivos
especificos de reduccidn de déficit habitacional en zonas especificas de la ciudad.

Cabe senalar que, si bien la definicion propuesta es pertinente para la mayoria del pais,
en areas metropolitanas se deben incorporar criterios especificos que eviten reproducir la
segregacion residencial. En este contexto, se propone priorizar la declaracion de Zonas de
Emergencia Habitacional en comunas con bajos indices de vulnerabilidad social y espacial
(ver Anexo 3). En estas zonas se propone la aplicacion prioritaria de los instrumentos indi-
cados en los parrafos precedentes.

10) Fortalecimiento de la coordinacion y responsabilidad institucional en la
politica habitacional

Problema: La implementacion de la politica habitacional en Chile se concentra casi exclusi-
vamente en el Minvu y sus servicios regionales. Los Gobiernos regionales desempenan un rol
secundario, mientras que los municipios actuan principalmente como intermediarios entre
la demanda local y los programas ministeriales. Esta estructura limita la capacidad de arti-
cular respuestas integrales a las necesidades habitacionales y debilita la corresponsabilidad
de otras instituciones con competencias en desarrollo urbano, transporte, infraestructura
y planificacion territorial. La ausencia de un marco que distribuya responsabilidades y fije
objetivos comunes entre distintos niveles del Gobierno y sectores publicos impide alinear
incentivos y alcanzar resultados sostenibles en la generacion de viviendas de interés publico.

Propuesta: Crear un mecanismo de coordinacion interinstitucional en cada zona metropolitana
del pais, en el que participen el Minvu, Gobiernos regionales, municipios y otros organismos
con competencias urbanas, de transporte e infraestructura. Este mecanismo tendria como
funcién definir ciertos estandares para que cada municipalidad que pertenece a un area
metropolitana elabore y actualice cada cierto nimero de anos un plan local de vivienda de
interés publico, de caracter vinculante, que establezca metas concretas de produccion de
vivienda asequible y social, plazos de ejecucion y responsabilidades especificas para cada
institucion participante.

El plan deberia integrarse en los instrumentos de planificacidn territorial y contar con un
sistema de monitoreo y rendicidn de cuentas anual, que incluya la identificacion de terrenos
disponibles, la estimacion de necesidades habitacionalesy la definicidn de las acciones regu-
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latorias y presupuestarias necesarias para facilitar el cumplimiento de las metas. Asimismo,
se establecerian consecuencias claras ante el incumplimiento, para asi asegurar que los
incentivos institucionales estén alineados con resultados verificables.

C. Acceso cualitativo de la vivienda

La recuperaciony mejoramiento del stock construido de barrios y viviendas de bajo estandar
debe ser entendida no solo como una politica de justicia territorial, sino también como una
estrategia clave para ampliar la oferta habitacional disponible. En muchas ciudades y barrios
consolidados y bien ubicados existe un deterioro que, con inversidn y gestion adecuada, puede
ser remediado como parte de la solucion habitacional. Esta perspectiva permite sumar a la
meta de reduccion del déficit no solo nuevas viviendas, sino también viviendas recuperadas,
adecuadasy bien localizadas, con menor presion sobre el suelo y menor fragmentacién urbana.
Avanzar hacia una ciudad justa y segura exige una vision integral que articule la mejora del
habitat existente, junto con el desarrollo de nueva oferta. Para lograrlo, es fundamental la
articulacion efectiva entre los distintos actores institucionales —como el Minvu, los Gobier-
nos regionales, el Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones, entre otros— junto con
el uso estratégico de los instrumentos normativos y administrativos que lo hagan posible.

Este eje propone fortalecer los instrumentos existentes, ampliando su alcance e impacto, asi
como desarrollar nuevos mecanismos que contribuyan a garantizar que los hogares puedan
acceder a una vivienda en entornos 6ptimos, socioecondémicamente integrados, bien conec-
tados, sostenibles, resilientes y con una densificacion equilibrada, promoviendo asi ciudades
mas justas y cohesionadas.

11) Zonas de Regeneracién Urbana

Problema: Aunque la Ley General de Urbanismoy Construcciones, en su articulo 88, permite
la elaboracidn de Planes Maestros de Regeneracion, se requiere ampliar la mirada publica
para articular efectivamente y de forma vinculante inversiones y normas para coordinar dis-
tintas escalas de gobernanza territorial, facilitando la construccién de soluciones al déficit
habitacional y al déficit de equidad en el entorno. Desde 2015, el Minvu ha avanzado en un
mecanismo similar a estos planes maestros, pero con un enfoque mas amplio de regeneracion
urbana, mediante el estudio para crear Zonas de Interés Publico en territorios con brechas
de desigualdad urbana. Sin embargo, este no es un instrumento legal y no tiene potestad
de comprometer inversion publica o modificar normas urbanisticas, ademas de su falta de
gestion descentralizada.

Propuesta: Establecer la facultad legal del Minvu, en coordinacion con Gobiernos regiona-
les y municipios, para designar por decreto Zonas de Regeneracién Urbana, junto con un
programa de inversidn permanente en obras de regeneracion, mejoramiento y ampliacion
del parque habitacional orientado a los sectores vulnerables y sectores medios emergentes.
Estas zonas y su programa estableceran metas claras de equidad urbana y un sistema de
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seguimiento del stock habitacional. Ademas, se implementard mediante una gobernanza
descentralizada, gestion estratégica del suelo y un financiamiento articulado entre el sector
publico y privado (ver Anexo 4).

12) Vivienda en microdensificacidon en barrios bien conectados

Problema: la falta de una planificacion territorial estratégica ha provocado que la politica
actual se haya enfocado en abordar el déficit habitacional a través de proyectos ubicados en
zonas periféricas, con escasa conectividad y servicios, reforzando la segregacion urbana.

Propuesta: Crear una estrategia de microdensificacion en barrios bien conectados. Se busca,
en este sentido, fortaleceryampliar el alcance del programa Pequenos Condominios, reem-
plazando el enfoque tradicional de intervencion lote a lote por una légica de regeneracion
barrial completa, que preserve las redes sociales existentes y aproveche la infraestructura
urbana disponible. La propuesta combina modificaciones legales, incentivos econdomicos,
reajuste de tierras y planificacion territorial, y se implementa a través de dos iniciativas: (i)
facilitar la regularizacidn de titulos y (ii) pasar de intervenciones puntuales a intervenciones
en poligonos definidos bajo el Decreto Supremo N°18 del Minvu. Esta propuesta de micro-
densificacion tiene el potencial de ser una herramienta innovadora e integral para abordar
el déficit habitacional en Chile. Al enfocarse en la regeneracion de barrios bien conectados,
la estrategia no solo busca aumentar la disponibilidad de viviendas, sino también preservar
el tejido social de las comunidades.

13) Mejoramiento de la vivienda

Problema: Falta de mecanismos que permitan mantener y darle proyeccion en el tiempo al
stock de viviendas econdmicas.

Propuesta: Creacion de una linea permanente de financiamiento para el mejoramiento de
viviendas, entendida como una estrategia estructural de mantencidon del stock de vivienda
econdmica del pais.

Esta politica debe reconocer tres situaciones prioritarias: (i) viviendas entregadas hace dos o
tres décadas por el Estado en condiciones deficitarias, que requieren ser reformadas segun
los estandares actuales; [ii] viviendas econdmicas construidas entre los anos 1950 y 19709,
muchas veces habitadas por personas mayores en situacion de vulnerabilidad, que presentan
deterioros estructurales y funcionales, y que no se ajustan a los estandares actuales; y (iii)
condominios de vivienda social mas recientes, cuyas comunidades no cuentan con capaci-
dad de ahorro suficiente para abordar reparaciones mayores que superan el mantenimiento
cotidiano.

9  Contemplar criterios de priorizacién socioecondmica, incluyendo aporte de recursos o moratoria de ventas,
considerando la plusvalia generada por la accién del Estado.
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Ademas, se debe poder postular a la linea de mejoramiento de manera colectiva (con apor-
tes significativos de ahorro en caso de que haya beneficiarios de clase media y media-al-
ta), reqularmente y con criterios de priorizacion, permitiendo resolver de forma eficiente
problemas criticos que afectan la habitabilidad y seguridad de las viviendas. Asimismo, se
propone mantener una linea complementaria de apoyo a la ampliacion de viviendas en casos
de hacinamiento, particularmente cuando existan nucleos familiares dependientes econd-
micamente. Esta modalidad puede articularse con programas de densificacion microbarrial.

D. Institucionalidad, actores e incentivos

La politica habitacional requiere de condiciones institucionales para ser efectiva. Esto implica
contar con marcos de gobernanza claros, promover una coordinacidn intersectorial eficiente,
una capacidad de asociacion publico-privada efectiva y dotar a las instituciones responsables
de las politicas de vivienda y el desarrollo urbano de herramientas normativas, financieras,
de gestion y fiscalizacidon adecuadas para enfrentar los desafios actuales y futuros. En este
sentido, una politica habitacional efectiva requiere que los distintos niveles del Gobierno
—nacional, regional y local— actuen de forma articulada, alineando objetivos y recursos.

Ademas de fortalecer las capacidades técnicas y normativas de las instituciones publicas, se
debe asegurar la continuidad de programas y proyectos en el tiempo, mas alla de los ciclos
administrativos de cada Gobierno. La falta de institucionalizacidn de ciertas iniciativas —como
los programas de regeneracion urbana, los planes urbano-habitacionales o las zonas de
interés publico— ha resultado en intervenciones incompletas, obras sin terminary acuerdos
inconclusos con comunidades.
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Anexos

A continuacion se entrega informacion adicional para el desarrollo de algunas de las pro-
puestas priorizadas en el documento.

Anexo 1: Desarrollo propuesta 1. Sistema integrado de acceso a la vivienda

La propuesta articula soluciones de arriendo y propiedad, flexibiliza requisitos del subsidio
DS52, impulsa modelos mixtos de tenencia y mecanismos financieros complementarios
(subsidios a la tasa, ahorro y pie). Ademds, propone viviendas adaptadas a la composicion de
los hogares, y un sistema que permita la movilidad residencial segin cambios en ingresos,
necesidades o etapas vitales. Esto incluye acceso a nuevas ayudas para quienes ya han sido
subsidiados, bajo la condicidon de que su vivienda quede disponible para nuevos beneficiarios.

Para lo anterior, es necesario que la politica habitacional provea soluciones habitacionales
diversas, definidas en base a los perfiles de hogares que componen la demanda, a las for-
mas de tenencia, mecanismos de financiamiento y tipos de viviendas entregadas. Asimismo,
es necesario que las soluciones habitacionales se integren unas con otras, facilitando la
movilidad residencial y adaptandose a las diversas etapas del ciclo de vida de los hogares.

Con esta propuesta se espera lograr:

Mayor cobertura habitacional con apoyo estatal, alcanzando al menos las 100.000 soluciones
anuales para el ano 2035.

Uso mas eficiente del presupuesto habitacional, ya que impulsar el arriendo como alternativa
para ciertos perfiles de hogares permitiria redirigir cerca de 3.680.000 UF del presupuesto
anual del MINVU.

Ampliacion de la cobertura a grupos tradicionalmente excluidos, como jévenes, adultos
mayores, sectores medios y hogares unipersonales.

Mayor acceso a crédito hipotecario para sectores medios.

Estructuracion de un sistema de créditos de bajo monto para familias vulnerables que
complementan las exigencias de ahorro minimo y permitan ampliar el rango de soluciones
posibles y contener el gasto fiscal asociado a la vivienda sin deuda.

Transicion del arriendo a la propiedad, al mejorar la capacidad de ahorro de los hogares y
brindarles acompanamiento orientado a la formalizacidn de ingresos.

Consolidacion del parque de viviendas asequibles.
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Anexo 2: Desarrollo propuesta 5. Aumento de la produccion de oferta
habitacional incorporando innovacion en los procesos productivos,
como la construccion industrializada y autosustentable

En Chile, existe una capacidad industrial instalada y disponible para responder al déficit
habitacional mediante soluciones constructivas industrializadas, rapidas y asequibles. Esta
capacidad debe ser activada y fortalecida mediante politicas publicas habitacionales que
reconozcan su potencial (Instituto de la Construccién, 2024; CCl, 2025a, 2025b). No obstante,
tanto a nivel nacional como internacional persisten barreras estructurales que limitan la
adopcion masiva de enfoques industrializados y circulares, las cuales deben ser abordadas
estratégicamente mediante instrumentos de politica publica (CCI, 2025b; Costa et al., 2023;
Hernandez, 2025; Ortega et al., 2023).

Algunas iniciativas clave para una politica publica habitacional orientada a la produccidn
eficiente y sostenible de viviendas, mediante la incorporacién de métodos modernos de
construccidn, incluyen:

Establecer incentivos tributarios y financieros dirigidos a empresas con capacidades de
produccidn industrializada de viviendas, priorizando aquellas que participen en programas
habitacionales subsidiados, para fomentar la escalabilidad de soluciones sostenibles, efi-
cientes y de alto desempeno;

Reformar los instrumentos de subsidio habitacional para incorporar bonificaciones explici-
tas por criterios de eficiencia constructiva, reduccion de residuos, mejoras de desempenfo
energético y otros atributos de sostenibilidad asociados al uso de sistemas constructivos
industrializados y modulares;

Agilizar la aprobacion de proyectos industrializados mediante la creacidon de vias regulato-
rias diferenciadas para sistemas certificados, reduciendo los tiempos de tramitacién y la
incertidumbre normativa;

Establecer metas obligatorias de incorporacion de métodos industrializados en proyectos
habitacionales promovidos por el Estado, especialmente en terrenos fiscales y programas
de integracion social, como estrategia de masificacion tecnoldgica;

Consolidar alianzas publico-privadas de largo plazo, orientadas a mitigar los riesgos aso-
ciados a inversiones intensivas en automatizacion, digitalizacidn, certificacion y logistica,
promoviendo la entraday consolidacion de nuevos actores en la cadena de valor habitacional;

Promover consorcios colaborativos en proyectos publicos, integrando desde etapas tem-
pranas a oficinas de arquitectura, fabricantes, proveedores de soluciones industrializadas y
empresas constructoras, bajo marcos contractuales que aseguren trazabilidad, continuidad
operativa y calidad constructiva;

Revisar e incorporar cladusulas habilitantes para sistemas industrializados en ordenanzas
locales, bases de licitacion y normativas de contratacion publica, estableciendo mecanismos
diferenciados de evaluacion técnica, trazabilidad y control de calidad;
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Incorporar criterios de diseno para manufactura, ensamble y desensamble en normativas
técnicas, programas de subsidio y bases de licitacion, promoviendo eficiencia, circularidad,
adaptabilidad y escalabilidad desde las fases iniciales del disefio habitacional;

Fortalecer las capacidades técnicas y la alfabetizacidon sectorial en construccion industria-
lizada y circular entre todos los actores del ecosistema habitacional (funcionarios publicos,
profesionales, empresas y usuarios), mediante programas de formacioén continua, transfe-
rencia tecnoldgica, difusidon de buenas practicas e investigacion aplicada, en colaboracion
con universidades, centros tecnoldgicos y alianzas publico-privadas;

Impulsar la generacién de evidencia empirica, el monitoreo de resultados y la retroalimenta-
cion continua de las politicas habitacionales, priorizando soluciones industrializadas, tecno-
légicamente avanzadas y de bajo impacto ambiental, en coordinacion con entidades publicas
y privadas vinculadas a la innovacion y la circularidad en el entorno construido.

Anexo 3: Desarrollo propuesta 9. Zonas de Emergencia Habitacional

Las ZEH permitirian:

e Facilitar la habilitacion de suelo urbano y garantizar la construccion de vivienda y
equipamiento de interés publico bien ubicado.

e Agilizacidn de procesos administrativos para acelerar la produccion de viviendas.

e Incentivar la inversion privada en proyectos de vivienda asequible mediante conce-
siones y financiamiento urbano compartido.

e Aplicar aprendizajes de planes de reconstruccion anteriores, asegurando una pla-
nificacion e implementacion agil y efectiva.

e Fomentar la descentralizacidon y coordinacién interministerial y regional para una
ejecucion mas eficiente de proyectos urbanosy habitacionales con liderazgos locales.

e Esta propuesta contempla criterios para declarar una comuna como ZEH; en esa
linea, una comuna podra ser declarada como Zona de Emergencia Habitacional si
cumple con al menos tres de los siguientes criterios:

e Alta concentracidn de déficit habitacional (priorizando las 10 ciudades con mayor
demanda).

e Presencia significativa de campamentos y asentamientos informales.

o Existencia de suelos eriazos o subutilizados con potencial de urbanizacion.
e Sectores con crisis migratoria y presion habitacional creciente.

e Zonas con baja inversion en infraestructura y servicios basicos

e Entre los instrumentos clave de los Planes de Emergencia Habitacional Locales se
encuentran:
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e Plan maestroy cartera de proyectos; Implementacion de la estrategia de “Proyectos
Tipo” aprobados por MINVU.

e Estrategia de gestion de suelo y tramitacion acelerada.
e Entre las etapas de implementacion se consideran las siguientes:
e Modificacion de la Ley N° 21.450 (Primer y segundo semestre del 2025).

e Creacion del Mecanismo de Declaracion de ZEH (Segundo semestre de 2025y primer
semestre 2026).

e Identificacion y Declaracién de las Primeras ZEH (Segundo semestre de 2025 y pri-
mer semestre 2026).

o Desarrollo de Planes Maestros Urbanos (Segundo semestre 2026).

e Diseno de Incentivos Urbanos y Financieros (Primer y sequndo semestre 2027).
e Ejecucion de Proyectos Habitacionales (Durante 2028 y 2029).

e Entrega de viviendas (Segundo semestre 2029, 2030 y primer semestre de 2031).

e Seesperaque se construyany entreguen 150.000 viviendas en las zonas priorizadas
para el 2030, teniendo como meta 300 millones de UF en inversién publico privada
movilizadas en el primer ciclo de implementacién (2025 - 2030).

Anexo 4: Desarrollo propuesta 11. Programa de Planes Maestros Zonas de
regeneracion Urbanas de Regeneracion (ZUR)

El actual “Programa de Recuperacién de Barrios” (Quiero Mi Barrio) fue pionero en abordar
la escala barrial, pero tuvo dificultades para articular a otros sectores en la intervencion, y
ofrece una Unica escala de actuacidn, el barrio, que no siempre es pertinente a los proble-
mas urbanos que se enfrentan. El programa de regeneracion urbano habitacional avanzé
en considerar en conjunto la regeneracion de las viviendas y los espacios colectivos, pero
también queda atrapado en la escala del barrio, y con dificultades en la actuacidn intersec-
torial. Ambas iniciativas establecen una intervencidn territorial participativa, pero no logran
avanzar hacia gobernanzas multiactorales y articulacidn de escalas, elementos necesarios
para abordar la complejidad de los problemas urbanos en muchos territorios. EL préximo
gobierno debe transformar las Zonas de Interés Publico (ZIP) —iniciativa actualmente en
estudio por el MINVU— en una politica nacional territorial que identifique zonas urbanas
criticas y concentre acciones estatales multiescalares y multisectoriales. Este programa
debe considerar:

Declarar Zonas Urbanas de Regeneracion en sectores urbanos con alta desigualdad y dete-
rioro, basandose en criterios integrados que consideren déficit habitacional, social y urbano.

Habilitar suelo urbano para vivienda de interés publico mediante gobernanza descentrali-
zada, gestion estratégica del suelo y financiamiento publico-privado articulado. A esto se
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suma la habilitaciéon normativa contemplada en la Ley 21.450, que permite adaptar normas
urbanisticas de manera expedita.

Coordinar en estas zonas inversiones publicas prioritarias en seguridad, espacios publicos,
transporte, salud, educacidény mejoramiento de conjuntos habitacionales obsoletos, a través
de las Zonas de Interés Publico (ZIP), las cuales permiten agilizar evaluaciones en el Sistema
Nacional de Inversiones y articular una cartera de proyectos publicos.

Modificar los mecanismos de financiamiento para la recuperacion de conjuntos de viviendas
(DS 27 del MINVU), transformandolos en un Subsidio Integrado de Regeneracién Habitacio-
nal, que permita combinar mejoramiento, reconversion de viviendas, construccion de nuevas
unidades, cambios de uso y demolicidn, aportando certeza y disminuyendo los tiempos de
intervencion. Se propone permitir la postulacion de municipios, entidades patrocinantes
publicas, cooperativas y fundaciones.

Implementar un financiamiento integrado, que combine recursos del Fondo Nacional de
Desarrollo Regional (FNDR), subsidios habitacionales y aportes privados, permitiendo una
planificacion e inversion coherente, con licitaciones para proyectos habitacionales, de arriendo
protegido y de infraestructura. Establecer incentivos tributarios para fomentar inversiones
en la recuperacion del stock de viviendas.

Transferir el liderazgo de estas iniciativas a los Gobiernos Regionales (GORE), manteniendo
al Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) como secretaria técnica. Para ello, se creara
un Comité Regional con participacion del GORE, MINVU, ministerios sectoriales, municipios
y representantes del sector privado y de la sociedad civil. Cada Plan Maestro definird un
poligono de intervencion, incluyendo diagndstico territorial, programacion de usos de suelo,
densidades, etapas y estandares urbanos, asi como cartera de proyectos.
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