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Mejoramiento de vivienda
plurifamiliar y equidad territorial.
El impacto del programa D.S. N° 27
en Santiago de Chile, 2019-2023
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RESUMEN | Este articulo evalda la capacidad redistributiva del Capitulo Tercero del
“Programa de Mejoramiento de Viviendas y Barrios — D.S. N° 27” en Santiago de
Chile, que busca rehabilitar viviendas plurifamiliares. Mediante una metodologia
cuantitativa, se analizaron datos de diversas fuentes gubernamentales para estudiar la
distribucién de subsidios segn la renta y caracteristicas socioeconémicas de los benefi-
ciarios. Los resultados muestran que el programa ha mejorado las condiciones de vida
en viviendas sociales, pero no siempre ha beneficiado a las familias de menores ingresos.
Se discute la necesidad de ajustes para mejorar la inclusién y la participacién comuni-
taria, sugiriendo una mayor intervencion estatal y diagndsticos previos mds detallados.
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ABSTRACT | This article assesses the redistributive capacity of Chapter Three of “Programa
de Mejoramiento de Viviendas y Barrios — D.S. N° 27" (Housing and Neighborhood
Improvement Program) in Santiago, Chile, which aims to rehabilitate multifamily
housing. Through a quantitative methodology, data from various government sources were
analyzed to study the distribution of subsidies according to the income and socioeconomic
characteristics of the beneficiaries. The results show that the program has improved living
conditions in social housing but has not always benefited the lowest-income families. The
need for adjustments to enhance inclusion and community participation is discussed,
suggesting greater state intervention and more detailed preliminary diagnostics.
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Introduccién y problemdtica

Como consecuencia del significativo déficit cualitativo de los conjuntos de vivienda
social promovidos por el Estado, desde el ano 2006 se han implementado en Chile
programas habitacionales para revertir dichas condiciones. Asi, se cre6 el “Programa
de Proteccién del Patrimonio Familiar — D.S. N° 255” enfocado a la rehabilitacién
de las viviendas, seguido en 2016 por el “Programa de Mejoramiento de Viviendas
y Barrios — D.S. N°® 27” que, entre sus diversas funciones, asumi6 el fomento de la
rehabilitacidn de viviendas plurifamiliares.

Segin el Censo de 2017, en Chile existen 1.138.062 departamentos, de los
cuales 360.721 pertenecen a conjuntos de vivienda social. Ellos constituyen, asi,
casi un tercio del parque total. Segtn el Catastro Nacional de Condominios Sociales
de 2022, esas viviendas se distribuyen en 1.692 conjuntos, de los cuales 699 se
encuentran en la Regién Metropolitana de Santiago (en adelante Rm), lo cual equi-
vale al 41,31% del total del pais.

La sefialada concentracién de viviendas sociales en la capital se debe al creci-
miento centralizado que ha tenido Chile. En el marco de la transformacién del rol
del Estado que tuvo lugar en el pais a partir de 1973, y la crisis habitacional resultado
de la fuerte migracién desde el campo a la ciudad y, en particular, hacia la metré-
polis santiaguina, se comenzaron a construir conjuntos de viviendas sociales en la
periferia. La dictadura militar extendié el limite urbano de Santiago provocando un
gran crecimiento de las superficies urbanizadas, lo que complementd con un plan
de desplazamiento de la poblacién con menos recursos desde zonas atractivas para
el mercado hacia la periferia de la ciudad, radicdndola en nuevas urbanizaciones
dotadas solo de servicios bdsicos, una infraestructura vial minima y algunos pocos
equipamientos (Hidalgo, 2005). Esto configurd Santiago como una ciudad extensa,
de dreas homogéneas y una alta complejidad social que se explica por la desigualdad
econdmica, la fragmentacién fisica y la segregacién social y urbana (Rodriguez &
Sugranyes, 2005).

Reconociendo las consecuencias del modelo de ciudad, el D.S. N° 27 se propone,
en principio, tanto rehabilitar o ampliar las viviendas como mejorar su entorno,
habilitdndolas para acoger las dindmicas de crecimiento o situaciones de discapa-
cidad en las familias, e incrementando su valor para potenciar su comercializacién
y la movilidad habitacional (Ministerio de Vivienda y Urbanismo [MinvU], 2018).
Asi, mediante un subsidio estatal otorgado a la copropiedad y administrado por
una Entidad Patrocinante' (en adelante E.p.), son ejecutadas las obras por una
empresa constructora.

Partiendo de esta problemadtica, el presente articulo busca evaluar la incidencia
de la renta y la situacién socioeconémica de las familias en la asignacién de subsi-
dios estatales para el mejoramiento de las viviendas plurifamiliares en las comunas
de la RM. A partir de los registros del programa, se analizardn las caracteristicas de

1 En Chile, una Entidad Patrocinante (E.P.) es una persona o entidad, publica o privada, con o
sin fines de lucro, que acttia como intermediaria entre las familias y el Servicio de Vivienda
y Urbanismo para desarrollar y presentar proyectos habitacionales y gestionar subsidios del

Ministerio de Vivienda y Urbanismo. [N. de E.]


https://www.google.com/search?cs=0&sca_esv=764700c983d0c1df&q=Servicio+de+Vivienda+y+Urbanismo+%28SERVIU%29&sa=X&ved=2ahUKEwi6w8OusYGQAxVlHrkGHdbgKNcQxccNegQIAhAB&mstk=AUtExfCz7KFVk3MC--39zK-XBqSuQ9qUokx6FMJymxsw1zlM6eSfRoMhHsuuYqGKC4Jek610K7LDNFySZQ3tJBmo750EUgI_ja8bRSsFJLnzF5KoT6lLSazTN2fNaQZf5wjJqooCwqtRVrl5LmHJIi22aBvr3YT-kYeEIOAt31bF-ygS92K-Isa5YJY0xS6Trc2LvrlP&csui=3
https://www.google.com/search?cs=0&sca_esv=764700c983d0c1df&q=Servicio+de+Vivienda+y+Urbanismo+%28SERVIU%29&sa=X&ved=2ahUKEwi6w8OusYGQAxVlHrkGHdbgKNcQxccNegQIAhAB&mstk=AUtExfCz7KFVk3MC--39zK-XBqSuQ9qUokx6FMJymxsw1zlM6eSfRoMhHsuuYqGKC4Jek610K7LDNFySZQ3tJBmo750EUgI_ja8bRSsFJLnzF5KoT6lLSazTN2fNaQZf5wjJqooCwqtRVrl5LmHJIi22aBvr3YT-kYeEIOAt31bF-ygS92K-Isa5YJY0xS6Trc2LvrlP&csui=3
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estos proyectos desde su promulgacién en 2018 hasta la fecha, para comprobar si
esta ha sido una politica redistributiva. De esta manera se busca dar respuesta a las
tres preguntas siguientes: a) ;Cémo se han distribuido estos subsidios en la regién?;
b) ;Cudl ha sido la inversién y cémo se ha distribuido de acuerdo con los ingresos
de las familias?; y c¢) ;Hasta qué punto han sido integrales® las rehabilitaciones
llevadas a cabo?

Al dar respuesta a estas preguntas se demostrard aquella que ha sido nuestra hipé-
tesis de partida, a saber: aunque el programa estudiado pretende mejorar el entorno
y detener el deterioro de los barrios y viviendas mds vulnerables de la metrépolis,
su aplicacién se ve dificultada por el hecho de que el otorgamiento del subsidio
depende de la capacidad de ahorro y organizacién de la comunidad para postular
a cada convocatoria, la cual estd directamente relacionada con el nivel educativo y
los ingresos de los habitantes. Asi, los territorios con un menor capital social tienen
mayores dificultades para organizarse y postular, de tal manera que los condominios
mds degradados y las viviendas mds pequenas en los que reside la poblacién mis
necesitada quedan excluidos de los beneficios de esta politica.

El trabajo se estructura en ocho apartados. A continuacidn, se describe el marco
tedrico, abordando el concepto de segregacion urbana y politicas de rehabilitacién.
En el siguiente se describe el contexto territorial: Santiago de Chile. Luego, se
presentan los principales aspectos del Capitulo Tercero del D.S. N° 27, que atiende
el mejoramiento de condominios, para luego abordar la estrategia metodolégica.
En los tltimos tres apartados, se exponen los resultados analizados bajo tres 6pticas:
a nivel de comunas, por intervalo de rentas y de acuerdo con el tipo de obras
ejecutadas, para luego continuar con la discusién de los hallazgos, interpretindolos
y compardndolos. Finalmente, se concluye con las reflexiones sobre el impacto y
funcionamiento de este programa, y su relevancia en el marco de las politicas habi-
tacionales en Chile.

Segregacién urbana y politicas de rehabilitacién: referencias conceptuales

La estructura y el funcionamiento de las ciudades constituyen un reflejo de las
relaciones econémicas y sociales prevalentes vy, en las tltimas décadas, han experi-
mentado importantes transformaciones debido a las dindmicas de globalizacién.
La distribucién social de la renta se refleja en la estructura urbana de acuerdo con
la capacidad que tienen los diversos grupos sociales en cuanto a escoger lugar de
residencia, lo cual influye a su vez en el acceso a oportunidades y servicios bdsicos,
especialmente en contextos con altos indices de segregacién. Asi, la literatura ha
proporcionado reiterada evidencia de que las ciudades tienden a generar dreas de
alta y baja concentracién de ingresos (Harvey, 2012; Sassen, 2001). Grupos sociales
con menos recursos se concentran alli donde los precios y la calidad urbana son
inferiores. Los de mayor capacidad adquisitiva, por su parte, pueden escoger y pagar
mds por el suelo y la vivienda, concentrdndose en 4reas con mejor calidad urbana y

2 Para este estudio, se considera como “integrales” aquellos proyectos que hayan sido capaces de
ejecutar mds obras de diferente tipo y de manera simultdnea.
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servicios, y disfrutando de vivir entre sus pares (Harvey, 1975; Nel-lo, 2018; Oberti
& Préteceille, 2016; Secchi, 2013).

En las ciudades latinoamericanas la segregacion socioespacial es un fenémeno
recurrente, impulsado por la adopcién de politicas urbanas neoliberales, el retrai-
miento del Estado y una planificacién inadecuada en los procesos de expansion de
las ciudades, entre otros (Colin et al., 2023; Moya Camba & Alvarez de Andrés,
2023; Rodriguez & Cabrera-Barona, 2024; Sahagtin Angulo, 2024).

Las tendencias sefialadas pueden ser hasta cierto punto moderadas o contrarres-
tadas a través de las politicas publicas. Sin embargo, en Chile, los gobiernos de la
transicién a la democracia continuaron con politicas habitacionales dentro de un
modelo neoliberal, contribuyendo asi a la conformacién de una sociedad desigual y
un territorio fragmentado. Las fronteras dentro de la ciudad asi establecidas generan
dindmicas relacionales exclusivas con iguales y distanciamiento de los distintos,
que resultan a su vez en dindmicas de exclusién social y en relaciones altamente
segmentadas y diferenciadas (Mdrquez, 2003, 2004). Desde lo social, esta politica
ha porfiado por la incorporacién de los mds pobres a la ciudad moderna a través de
la recomposicién espacial y redisefio de sus barrios, acompanados estos de un mayor
control sobre las personas, la mercantilizacién de las relaciones sociales y una fuerte
incorporacién a una economia monetarizada. Ello, a su vez, ha puesto la fuerza de
trabajo de tales sectores a disposicién del mercado, sin garantizar su reproduccién
y condendndola al endeudamiento, la dependencia o la delincuencia (Besoain &
Cornejo, 2015; Skewes, 2000).

La rdpida urbanizacién de Santiago, sumada a politicas pablicas que han profun-
dizado su impacto, ha resultado en un territorio de una marcada desigualdad y
segregacién en lo social y urbano, segiin estudios del MINVU y de otros investiga-
dores (Agostini et al., 2016; Borsdorf et al., 2007; Ducci, 1997; Nel-lo & Sabatini,
2022). Santiago es una de las ciudades mds segregadas de América Latina, y ello con
los esperables efectos sobre la cohesidn social y la equidad.

En este marco, la rehabilitacién de viviendas puede constituir una estrategia
crucial a la hora de abordar los problemas de deterioro urbano y mejorar la calidad
de vida, articulando diferentes visiones de produccién de ciudad y disponiendo
de recursos para lograr este objetivo comtn. En su acepcién mds amplia se puede
definir como “todas aquellas acciones que de una u otra manera mejoran la calidad
fisica del espacio urbano y aumentan el capital social de sus habitantes” (Hardoy et
al., 2002, p. 14).

De acuerdo con distintos autores, este tipo de intervenciones puede tener diversos
efectos. Desde la politica ptblica, es una herramienta estatal para producir vivienda
y hébitat con la cual se busca potenciar el impacto de los recursos publicos en el
territorio (Blanco, 2023; Motta, 2018). Fisicamente, se traduce en la mejora de la
infraestructura, eficiencia energética y estética de los edificios, lo que puede aumentar
su valor de mercado (Biere-Arenas et al., 2023; Jacobs, 1992). Socialmente, puede
mejorar la percepcién de seguridad y cohesién comunitaria, factores importantes
para la calidad de vida urbana (Aalbers, 2016). Ademds, estos programas pueden
tener un impacto significativo en la redistribucién de la renta, especialmente si estdn
disefiados para beneficiar a las comunidades mds vulnerables (Harvey, 2012). Sin
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embargo, para lograr acceder a esos fondos, hay una barrera que superar: organi-
zarse en comunidad. El éxito de esta organizacién depende, en buena medida, de
la dotacién sustancial de “capital social” que tenga la comunidad (Coleman, 1990;
Putnam, 2000). Sin embargo, la sociedad chilena no estd exenta de la tendencia
global a la distribucién desigual de este tipo de capital, estrechamente asociado a la
distribucién de la renta y el patrimonio. Por otra parte, también en el caso chileno
afloran comportamientos individualistas que dificultan el compromiso civico y la
consecucién de objetivos colectivos (Putnam, 2003).

Algunos autores critican las politicas de este tipo, en especial en el caso chileno,
por legitimar el modelo subsidiario neoliberal y asegurar la estabilidad y permanencia
del sistema politico (Castillo, 2014; Tapia, 2018). Aun asi, el Estado ha actuado ante
la mala calidad y la segregacién, ya que no solo afectan la calidad de vida de los
residentes en términos de acceso a servicios de salud, educacién y transporte, sino que
también en la cohesién social y la estabilidad politica (Aroca et al., 2024; Centro de
Estudios Pablicos [cer], 2019; Goma & Munoz, 2018; Nel-lo, 2018).

En comparacién internacional, en Latinoamérica los programas se enfocan en
infraestructura urbana y servicios bésicos, dejando la vivienda a la autoconstruccién
(Motta, 2018). En Argentina, el Programa Federal de Mejoramiento de Vivienda
(Ministerio de Desarrollo Territorial y Habitat [MiNHABITAT], 2004) aborda obras
similares en edificios deteriorados para familias vulnerables, pero se financia
mediante subsidios directos o créditos blandos, permitiendo a las familias contratar
constructores o realizar autoconstruccidén asistida.

En Europa estd el caso espafol, donde los proyectos para hogares mds pobres en
edificios deteriorados atienden una gran variedad de obras, pero recurren al apoyo
de la academia para el diagndstico, mientras el Ayuntamiento tiene la responsabi-
lidad técnica y legal, y ejecuta a través de un cofinanciamiento de los propietarios.

Evolucién urbana y demogréfica de Santiago de Chile

Desde la segunda mitad del siglo xx, Santiago ha experimentado una transforma-
cién urbana y demografica significativa, donde no solo ha aumentado la densidad
poblacional, sino que también se acelerd su expansién territorial, lo que llevé a la
creacién de vastas dreas periféricas.

Bajo la dictadura militar, la ciudad sufrié una importante redistribucién socioes-
pacial, proceso que implicé una concentracién masiva de grupos de menos ingresos
en las comunas més periféricas, en conjuntos de vivienda social de bajo costo y con
escaso equipamiento (Borsdorf et al., 2008; Sabatini, 2000). Asi, en un contexto de
politicas econdmicas neoliberales, en Chile la vivienda social dejé de ser concebida
como un derecho y pasé a ser parte integral del mercado inmobiliario, a la cual se
accedfa mediante ahorro de las familias, subsidio estatal y crédito bancario. Ademds,
se traslad6 la mayor parte de su gestién al sector privado, con la promesa de cambiar
la distribucién de la riqueza, generar ahorros y dinamizar la industria de la construc-
cién (Foxley, 1982; Hidalgo et al., 2016; Tapia, 2011).

Con la transicién a la democracia de finales del siglo xx, la ciudad continué desa-
rrollando zonas de concentracién de recursos y servicios en el centro y el oriente,
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mientras que las periferias albergaban a los sectores de menores ingresos, con caren-
cias en términos de infraestructura y servicios bdsicos. En el periodo entre 1980
y 2002, solo las comunas de Puente Alto, La Florida, San Bernardo, La Pintana
y Pefalolén recibieron el 49,7% de todo el parque de vivienda social construido.
Entre 1980 y 1989 la superficie promedio por vivienda era de 45,09 m?, reducién-
dose a 36,5 m?* entre 1990 y 1994 (Tapia, 2011).

La politica publica redujo el déficit cuantitativo y cumplié con las metas
impuestas por los gobiernos. Sin embargo, al poco tiempo surgieron cuestiona-
mientos sobre su calidad. Quedé al descubierto la deficiente construccién de las
viviendas, especialmente en los condominios sociales en la periferia de la ciudad,
reveldndose ademds el hacinamiento que vivian sus familias (Ducci, 1997; Hidalgo,
2005; Rodriguez & Sugranyes, 2005; Sabatini, 1997; Sabatini et al., 2001).

Para hacer frente a este déficit cualitativo, el MINVU cred el primer programa de
mejoramiento, el D.S. N° 255 de 2006, con el objetivo de renovar y mejorar defi-
ciencias constructivas de las viviendas, equipar los barrios e incrementar la calidad
de vida de los residentes. Este programa proporciona financiamiento y asistencia
técnica para realizar rehabilitaciones (Minvu, 2018).

Caso de estudio y estrategia metodoldgica

El ano 2016 se creé el programa de mejoramiento D.S. N° 27 para atender las
necesidades cualitativas en vivienda y barrios mediante subsidios colectivos, con
el fin de mejorar la calidad de vida en estas comunidades. Ademds de las obras de
construccién o rehabilitacién, entre sus objetivos se encuentran la promocién de la
participacién comunitaria, el fomento institucional, la colaboracién entre diferentes
actores publicos y privados y la reduccién de desigualdades sociales y econémicas en
la ciudad (MiNnvu, 2018).

Ya que el programa de mejoramiento D.S. N° 255 estaba enfocado en la vivienda
unifamiliar y no consideraba adecuaciones para accesibilidad universal, o amplia-
ciones y rehabilitaciones en condominios de vivienda, el programa D.S. N° 27, a
través de su Capitulo Tercero, se centra especificamente en edificios plurifamiliares,
aumentando los montos de financiamiento. Esto permite construir bloques de
ampliaciones para la totalidad de los departamentos, reduciendo el hacinamiento,
o intervenir en elementos comunes como instalaciones sanitarias, que presentan
problemdticas para la salud de sus habitantes debido a su degradacién (minvu, 2018).

El monto asignado a cada intervencién depende, en el caso de los mejoramientos,
de la cantidad de viviendas del proyecto, siendo mayor para los Condominios de
Viviendas Sociales® (en adelante cvs) en comparacién con los Condominios de

3 Vivienda Social: se define como tal, segtin la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
(Chile), la vivienda econémica de caricter definitivo, cuyas caracteristicas técnicas se sefialan en
este titulo, cuyo valor de tasacién no sea superior a 400 Unidades de Fomento, salvo que se trate de
condominios de viviendas sociales, en cuyo caso podrd incrementarse dicho valor hasta en un 30%.
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Viviendas Econémicas* (en adelante cve). En las ampliaciones, depende de la
superficie original del departamento. Para postular al subsidio, cada familia debe
contar con un ahorro minimo, que varfa entre 1 y 10 ur® dependiendo del tipo de
condominio y del tipo de proyecto.

Para iniciar el proceso, las comunidades, a través de la E.p., deben realizar el
diagnéstico constructivo y socio-juridico, priorizando las obras por realizar y el
trabajo con la organizacién. La E.r. presenta los antecedentes a la Secretaria
Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo (en adelante SEREMI) para certi-
ficar la copropiedad. La postulacién debe ser respaldada ya sea por el Comité de
Administracién de la copropiedad, el cual debe encontrarse vigente y formalizado,
o por alguna organizacién funcional, y debe contar ademds con la aprobacién de
la Asamblea de Propietarios. En este acto se informan las obras que considerard y
su presupuesto aproximado. La SEREMI emite una resolucién, y la E.p. procede al
disefio y postulacién del proyecto, la que se hard efectiva cuando se publique una
nueva resolucién de la sEremI que llame a concurso y establezca las condiciones
especificas de postulacidn.

Los proyectos se ordenan de acuerdo con una puntuacién obtenida a partir de la
ponderacién para cada tipo de proyecto y de condominio. Los factores de seleccién
mds importantes son el tipo de obra principal que se ejecutard, la antigiiedad de la
copropiedad asi{ como la proporcién comunal de la pobreza (definida a partir de
la media nacional), y el porcentaje de personas pobres sobre la poblacién total en
la comuna. Sin embargo, el mayor porcentaje en dicha ponderacién lo establecen
criterios regionales definidos por la resolucién de la seremr en cada llamado, los
cuales pueden ser de diversa naturaleza.

Dado que los primeros proyectos de este tipo tuvieron fondos adjudicados recién
en 2019, se trata de una iniciativa sin precedentes en el pais. En consecuencia,
este articulo constituye la primera evaluacién sistemdtica de proyectos, y ofrece un
andlisis inicial de su impacto en distintos dmbitos.

A efectos del presente estudio se ha empleado una metodologfa cuantitativa
consistente en la identificacién, recopilacién y procesamiento de informacién
proveniente de diversas instituciones de Chile (Tabla 1). Ademds de una evaluacién
general de los resultados, se ha tenido por objetivo analizar los proyectos desde tres
ejes especificos: i) impacto territorial, considerando las intervenciones realizadas
en cada comuna; ii) impacto social, evaluando a la poblacién segiin un nivel de
ingresos estimado; iii) impacto edificatorio, en relacién con la integralidad de los

4 Vivienda Econémica: se define como tal, segin la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, la vivienda que se construye en conformidad a las disposiciones del D.EL. N° 2,
de 1959; las construidas por las ex Corporaciones de la Vivienda, de Servicios Habitacionales
y de Mejoramiento Urbano y por los Servicios de Vivienda y Urbanizacién, y los edificios ya
construidos que, al ser rehabilitados o remodelados, se transformen en viviendas, en todos
los casos siempre que la superficie edificada no supere los 140 m? y retina ciertos requisitos,
caracteristicas y condiciones.

5  La Unidad de Fomento (UEF) es un indice de reajustabilidad, calculado y autorizado por el Banco
Central de Chile, para las operaciones de crédito de dinero en moneda nacional que efecttien las
empresas bancarias y las cooperativas de ahorro y crédito. Su valor al 10 de junio de 2024 fue de
$37.493,16 (pesos chilenos), 37,83€y 40,71usD, y es el valor en el que el gobierno otorga los subsidios.
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mejoramientos. En funcién de estas dimensiones, se examinaron aspectos clave,
como la cantidad de personas y hogares beneficiados, la antigiiedad de los edificios,
los montos de inversién y los tipos de obras ejecutadas, entre otros.

A partir de diferentes estudios y documentos, se construyé una base de datos de
los proyectos, la cual se someti6 a un cruce de informacién para clasificar aquellos
beneficiados. Ademds, esta informacién fue georreferenciada a nivel de manzanas.
De los 705 proyectos informados, se logré identificar 676. Posteriormente, se generd
una nueva base de datos por comuna, complementada con informacién sociodemo-

gréfica, lo que permitié obtener resultados adicionales y profundizar el andlisis.

TABLA I | Areas de andlisis segin datos, estudios y fuentes consultadas

s ESTUDIO BASE DATOS RECOGIDOS AREA DE ANALISIS
CONSULTADAS
Afio de los proyectos General
Hogares beneficiados General / Territorial /
Social
Listado de proyectos General / Territorial /
2019-2023 Monto de inversién .
, Social
Subsecretarfa - - - -
de Vivienda y Tipo de obra Social / Edificatorio
Urbanismo Entidad gestora General
Catastro Nacional Ao de construccién del edificio SGOecrilzlral { Tetritorial /
ge (.:(l)nd;)(x)giznios Superficie de las viviendas Social
ociales
Tipo de condominio General / Social
Instituto Parque tOFé}l de edificios (para Territorial
Nacional de Censo 2017 comparacion)
s Tamano de los hogares (para estima- . .
Estadisticas 5 ., ; Territorial / Social
cién de poblacién beneficiada)
(Siukgecr(;trarﬁa Matriz de Bienestar | Escolaridad promedio del jefe de General / Territorial /
Ree ioerSZl ore Humano Territorial | hogar por manzana (para estimacién SoeciZIH ermtora
Ad%ninistz,ativo 2021 de ingresos)
Escolaridad promedio del jefe de Previo al andlisis de
Sub , Encuesta Casen 2022 |hogar por comuna (para establecer resultados
d: ]:fjaclrj;iﬁ’)an relacién con ingresos)
Social Indice de Prioridad Ingresos promedio por comuna Previo al andlisis de
Social de Comunas | (para establecer relacién con . Vlt dq
2022 escolaridad) csultados

FUENTE: ELABORACION PROPIA.

Establecidos los datos relativos a las actuaciones, ha sido necesario llevar a cabo
una estimacién de la renta de las comunidades beneficiadas por ellas. Dado que
en Chile ninguna institucién publica los ingresos por manzana, pero si se cuenta
con los afios de escolaridad a esta escala, se utilizé el nivel educativo como proxy
del nivel de renta, procedimiento reiteradamente empleado en estudios de este tipo
(Subsecretarfa de Desarrollo Regional y Administrativo [suBDERE] & Centro de
Inteligencia Territorial — Universidad Adolfo Ibdfez [crt var], 2021). Asi, mediante
una regresién lineal con informacién de comunas de la R se establecié la relacién
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entre nivel de renta y estudios, y se opté por usar la que arrojé el coeficiente de
determinacién (R?) mds significativo, el cual fue de 0.6743 (Figura 1).

FIGURA I | Griéfico de dispersién con el ajuste entre las variables de ingresos y
escolaridad de las comunas de la rm
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE DATOS DE LA SUBSECRETARfA DE EVALUACION SOCIAL.
Resultados: el impacto territorial, social y edificatorio del programa D.S. N° 27

La implementacién del D.S. N° 27 ha sido paulatina debido a la coexistencia con
el anterior programa. En la rm, desde 2019 hasta 2023 se han beneficiado 33.666
hogares. Esto representa el 16,7% del total del parque de viviendas en cvs y el 4,7%
del parque total de departamentos en edificios. El monto total invertido por este
Capitulo ha sido de 5.695.195,77 uF, equivalente al 1,44% de los presupuestos
totales del MINVU para el mismo periodo. Del total de intervenciones, solo 45 han
sido ejecutadas en cve, mientras que el 93,3% ha sido en cvs.

El 23,1% de los proyectos fue gestionado por E.p. municipales, mientras que el
restante 76,9% lo hizo por privados, repartidos entre 59 empresas. Las obras fueron
ejecutadas por 91 constructoras distintas.

El 2020 la inversién tuvo un crecimiento explosivo (Figura 2); fue el afo en
que mds viviendas recibieron un subsidio, cifra que llegd a las 13.756 unidades.
Posteriormente, el nimero disminuy6 de manera notable hasta 2023, cuando solo
3.621 viviendas fueron subsidiadas. El afio con mayor inversidn en este programa
fue 2021, con 1.807.884 uF asignadas, seguido de una disminucién. La inversién
por vivienda ha sido similar entre cada afio (exceptuando 2019, afio piloto), con un
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minimo de 131,90 UF a un maximo de 167,45 UF en proyectos de mejoramiento, y
un promedio de 355,88 UF para ampliaciones.

FIGURA 2 | Monto total invertido y ndimero de hogares beneficiados por afio
(arriba), y relacién entre ano de construccién de las viviendas
beneficiadas y escolaridad promedio del jefe de hogar por manzana
(abajo), en el D.S. N° 27 — Capitulo Tercero. rM, 2019-2023
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARIA DE VIVIENDA Y
URBANISMO Y SUBDERE.
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Al revisar los resultados por ano de construccién se puede distinguir entre tres
grupos, de acuerdo con el perfodo histérico en el que fueron edificados: a) reptblica
presidencial (1947-1973); b) dictadura militar (1974-1989); y ¢) transicién a la
democracia (1990-2000). Al hacerlo se observa que mds de la mitad de las viviendas
beneficiadas corresponde a las que fueron construidas en el Gltimo periodo, y un
porcentaje menor a las de mayor antigiiedad.

Estos resultados confirman observaciones de otros autores (Tapia, 2011), que
indican una relacién decreciente entre el afio de construccién y la superficie de las
viviendas. También se observa una relacién decreciente entre el afio de construccién
y la escolaridad promedio del jefe de hogar (Figura 2); asi, el nivel de escolarizacién
de los jefes de hogar en viviendas construidas en 2000 era aproximadamente tres
afnos inferior al de los que residen en construidas en 1970, condicién directamente
relacionada con sus rentas.

El impacto territorial: andlisis por comunas

En 35 de las 52 comunas que componen la Ry, se ha ejecutado al menos un pro-
yecto del Capitulo Tercero. La mayoria de los proyectos estdn dentro del continuo
urbano de la ciudad de Santiago y solo 54 proyectos realizados fuera, en las comunas
de Melipilla, Talagante, Pefiaflor y Colina.

En las comunas que se encuentran dentro de la mancha urbana, dos tercios de
las intervenciones se concentran en solo 11 comunas, cada una de ellas con mds de
4.000 personas beneficiadas (Tabla 2). La mayorfa de dichas comunas se ubica en
la periferia sur, poniente y norte de la ciudad, coincidiendo con zonas de menores
ingresos (Figura 3). Las cuatro comunas con mds de 7.500 personas beneficiadas, que
representan a més de un tercio de la poblacién atendida, son Nunoa, Maipt, Puente
Alto y San Bernardo. Esta tltima destaca por concentrar el 15% de las intervenciones
(Figura 4). Estas comunas también agrupan el 37% del total de departamentos en
cvs en la RM, factor que muestra una relacién con las asignaciones.

11
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FIGURA 3 | Comunas de la rm segiin el niimero de personas beneficiadas a través
del D.S. N° 27 — Capitulo Tercero, 2019-2023
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARIA DE VIVIENDA Y
URBANISMO Y SUBSECRETARIA DE EVALUACION SOCIAL.



Sdnchez | Mejoramiento de vivienda plurifamiliar y equidad territorial... | ©EURE

FIGURA 4 | Ndmero de personas beneficiadas por el D.S. N° 27 — Capitulo Tercero,
y renta promedio del jefe de hogar por comuna. rv, 2019-2023
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARfA DE VIVIENDA Y
URBANISMO Y SUBDERE.

Ocho comunas destacan por tener rehabilitaciones que representan mds del 20%
de su parque total: El Bosque, Puente Alto, Conchali, La Granja, Lo Espejo, San
Bernardo, Colina y Talagante. Estas comunas se encuentran principalmente en la
periferia sur de la ciudad, con familias de ingresos bajos; en sus pocos edificios en
altura, predominan los cvs construidos durante la dictadura o en los afios de tran-
sicién a la democracia. A nivel regional, las intervenciones han alcanzado el 5,54%
del parque total.

Tres comunas destacan con la mayor inversién promedio por vivienda, supe-
rando las 200 UF por cada unidad: Talagante, San Ramén y La Florida. Esta tltima
concentra la mayoria de los proyectos de ampliacién, con una inversién promedio
de 396,9 ur/vivienda y la méxima de 420,4 u¥/vivienda. En el extremo opuesto, de
las siete comunas con un financiamiento promedio menor a las 100 ur/vivienda, en
cinco se justifica porque presentaron proyectos en CVE.

El impacto social: andlisis por intervalo de renta

Considerando la distribucién de los proyectos en el territorio (Figura 5), se observa
una concentracién de intervenciones en zonas de baja renta (color azul), como en
sectores de Colina, San Bernardo o Puente Alto, aunque también se ve en sectores
intermedios, como Maipt o Independencia, y en entornos de rentas mds altas (color
amarillo) como Nufioa y Macul.

15
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FIGURA 5 | Distribucién de los condominios beneficiados por el D.S. N° 27 —
Capitulo Tercero en relacién con intervalos de renta en la rm, 2019-
2023 (arriba); ejemplo de tipologfas de condominios en las comunas de

Independenaa (1965) Macul (1975) y San Bernardo (1995) (abajo)
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARIA DE VIVIENDA Y
URBANISMO Y SUBDERE; FOTOGRAFfAS DE GOOGLE STREET VIEW.
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Para el andlisis del impacto social del programa se agrupé a las familias beneficiarias
de acuerdo con su nivel de renta, estimado a partir del nivel de estudios. La agru-
pacidn se ha realizado por deciles de renta. Al hacerlo, se observa cémo, a partir del
decil més alto, el nimero de personas beneficiadas y el importe total de las rehabi-
litaciones aumentan conforme se va hacia los deciles mds bajos, manteniéndose una
proporcionalidad entre estas dos variables (Figura 6).

Sin embargo, este resultado no se refleja en una curva de crecimiento constante,
sino que se presenta en grupos de deciles con cifras totales similares. Los de mayores
rentas, desde $1.250.000 a $2.500.000, concentran un nivel bajo de ayudas. En el
rango de $500.000 a $1.250.000 se observa un nivel medio-bajo. Posteriormente,
se registra un aumento significativo en el decil de $250.000 a $500.000, alcanzando
un nivel alto de beneficios. Finalmente, en el decil més bajo, de $0 a $250.000, el
ndimero de personas beneficiadas y el importe de los mejoramientos cae nuevamente
al de los niveles medio-bajos.

En este tltimo decil, aunque la cantidad de familias beneficiadas es similar a la de
los deciles superiores a $500.000, el total de personas beneficiadas es mayor debido
a que el tamafio de los hogares es mds grande (Tabla 3). No obstante, el nimero de
personas beneficiadas en el dltimo decil sigue siendo menos de la mitad comparado
con el pendltimo.

FIGURA 6 | Ndmero de personas beneficiadas e importe total de las
rehabilitaciones del D.S. N° 27 — Capitulo Tercero por decil de
renta. RM, 2019-2023
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARfA DE VIVIENDA Y
URBANISMO Y SUBDERE.
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Con respecto a otras variables de la Tabla 3, se observa que en los cinco deciles mds
bajos, el monto de inversién por hogar es similar y luego comienza a descender
hacia los mds altos, excepto en el noveno, que vuelve a subir. Este descenso man-
tiene relacién con que comienza a ser mayor la proporcién de viviendas en cve que
cuentan con menor financiamiento, pero el Gltimo aumento puede justificarse por
la aplicacién de incrementos al subsidio en proyectos en las comunas de Providencia
y Nufoa, donde ya se ha observado una alta inversién por familia. Ademds, se
observa a modo general que, al aumentar la renta, disminuye el tamafo de los
hogares, aumenta la superficie de la vivienda y disminuye el afio de construccién.
Solo esta dltima variable vuelve a tener un aumento en los deciles mds altos, de lo
que se podria concluir que los estratos de renta media de este estudio son los que
habitan en las viviendas m4s antiguas.

Al revisar los tipos de obras ejecutadas, en casi todos los deciles ha sido la
techumbre la parte de la vivienda que se ha mejorado con mayor frecuencia y con
clara prevalencia, probablemente porque, independientemente de la calidad cons-
tructiva original del edificio, en la mayorfa de los casos eran cubiertas de asbesto-
cemento, un material tdxico.® En segundo lugar, y también en casi todos los deciles,
han sido las redes de servicios, ya que las tuberfas se hacfan de fierro forjado para el
agua potable y asbesto-cemento para el alcantarillado, ambos materiales obsoletos.
En tercera posicién ha sido variada la parte més frecuentemente mejorada, repartida
entre circulaciones, acondicionamiento térmico'y fachadas, lo cual, al parecer, no tiene
mayor vinculacién con el estrato socioeconémico.

Con respecto a la integralidad de los proyectos, referida al nimero de tipos de
obras consideradas en cada uno, se observa que en los siete deciles mas bajos preva-
lece un solo tipo de obra. La ocurrencia de proyectos con multiples obras disminuye
considerablemente, y aunque se registran algunos casos con hasta cuatro tipos de
obras, estos son poco frecuentes y se dan solo en los cuatro deciles mds bajos.

Por otro lado, en los deciles mds altos (8 y 9), donde la cantidad de cvE supera a
la de cvs, la frecuencia de proyectos que incluyen dos obras aumenta en compara-
cién con aquellos que incluyen solo una. Sin embargo, la cantidad de proyectos con
tres tipos de obras vuelve a descender a cantidades muy bajas.

El impacto edificatorio: andlisis por tipo de obras ejecutadas

De los 705 proyectos, solo 6 se refieren a ampliaciones de la vivienda en copro-
piedad, atienden a 607 familias y representan el 4% de la inversién total. Casi la
totalidad ha sido para mejoramientos de elementos comunes de la edificacién. De
estos tltimos, los dos tipos de obras mds frecuentes son la rechumbre y luego redes de
servicio, lo que representa el 85% del total ejecutado. La ejecucion de rechumbres ha
disminuido proporcionalmente con los afios, mientras que la de redes de servicios
ha aumentado, hasta superarla en 2023 (Figura 7).

6 El Decreto Supremo 656, de 2001, prohibe la produccién, importacién, distribucién, venta y uso
de tipos de asbesto en Chile. Este decreto y sus modificaciones se basa en el Cédigo Sanitario y en
el Convenio 162 de la ort, que regula el uso del asbesto por ser reconocido internacionalmente
como cancerigeno.
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FIGURA 7 | Tipos de obras ejecutadas segiin afio a través del D.S. N° 27 —
Capitulo Tercero. RM, 2019-2023 (arriba); ejemplo de resultado de
las intervenciones en techumbre y redes sanitarias (abajo)
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FUENTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE INFORMACION DE LA SUBSECRETARIA DE VIVIENDA Y
URBANISMO; FOTOGRAFIAS DEL AUTOR.
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En cuanto a la integralidad de las intervenciones, en la mitad de los casos se declara
solo un tipo de obra; en un tercio, se declaran dos; y en un quinto, tres. La com-
binacién mds frecuente de dos tipos de obras coincide con las mds numerosas, y
la combinacién de tres incluye circulaciones, fachadas y acondicionamiento térmico.

Discusién

El resultado de la aplicacién del subsidio de mejoramiento en copropiedades
muestra una significativa capacidad de accién en el territorio, la cual se traduce
en la mejora de las condiciones de vivienda y calidad de vida de los residentes. Sin
embargo, las familias con menos recursos no son precisamente las mds beneficiadas.

El programa ha atendido principalmente a departamentos en cvs mds que a los
CVE, debido a la menor calidad de la vivienda donde ha participado el Estado, espe-
cialmente durante el periodo de dictadura militar y transicion a la democracia. Existe
una relacién verificable entre una menor antigiiedad de la vivienda con una peor
calidad, también con una menor escolaridad del jefe de hogar, y la consecuente menor
renta. Ademds, los cvs son mds atractivos debido a que tienen mayor financiamiento.

Al analizar la distribucién de beneficiarios por comuna, no se observa relaciéon
clara con los ingresos. Mientras se detecta una disminucién logaritmica desde las
comunas con mds a menos beneficiados, no existe una correlacién con un aumento
de la renta promedio de las personas por comuna. Por ejemplo, Nufioa, con viviendas
antiguas y de mayor superficie y la segunda renta media mds alta, es la cuarta con
mas beneficiados. En contraste, comunas como Cerrillos, Cerro Navia, Pefaflor,
Quilicura, Huechuraba y Melipilla, con menores rentas, tienen menos beneficiados.

Sin embargo, a menor renta, mayor es el porcentaje de departamentos en
edificios rehabilitados con respecto al total del parque comunal. Esto refuerza
la relacién entre familias de bajos ingresos y cvs edificados durante la dictadura
o en la época de transicién, que han tenido que ser intervenidos urgentemente.
Investigadores chilenos sefialan que, ademds de la deficiente calidad constructiva de
estos conjuntos, las familias han tenido dificultades para configurar un tejido social
cohesionado para asf administrar los condominios (Bustos, 2020).

Los datos socioeconémicos muestran que el mayor monto de intervenciones y
beneficiarios no corresponde al decil mds bajo, sino al pentltimo. Incluso el decil
con menos recursos ha tenido menos hogares beneficiados que el cuarto, que lo
cuadruplica en renta. Ademds, al ascender en los deciles, no se observa una constante
en los valores. En algunos casos, los montos y cantidades aumentan en comparacién
con el decil inmediatamente inferior, lo que resulta en un histograma que muestra
cuatro grupos de intervalos de renta con valores similares.

El decil mds bajo se concentra en comunas como San Bernardo o Puente Alto,
donde el parque principal de vivienda en altura fue construido con participacién
del Estado. Sin embargo, en el mejor de los casos, no se llega a cubrir el 40% del
total comunal.

La falta de un andlisis cualitativo gubernamental del deterioro especifico de cada
cvs limita la efectividad del programa. El deterioro del condominio es la variable a la
que se confiere mayor ponderacién en la asignacién de subsidios, pero la evaluacién
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depende de las E.P. que gestionen los proyectos. Asi, la ejecucién de las obras depen-
derd de que el promotor privado se acerque a las comunidades, de que el municipio
se haga cargo de la vinculacién o de parte de ella, o de que la organizacién vecinal
se encargue de la busqueda.

Quienes poseen menos recursos econdmicos y, por ende, menor capacidad
propia de rehabilitacién, son también las que tienen menor capital social (Putnam,
2003). Esto les dificulta organizarse y acceder a otros vinculos con instituciones.
Sin un diagnéstico generalizado de los condominios, se crea una brecha atin mayor
para los mds pobres en sus posibilidades de acceso al programa de mejoramiento.

Comparado con el programa de Rehabilitacié de Finques d’Alta Compleixitat
(rAc) de Barcelona (Ajuntament de Barcelona, 2019), se observa la necesidad de un
estudio previo como el encargado a la Universitat Politecnica de Catalunya, donde
se elaboré un mapa de vulnerabilidad residencial en la ciudad a partir de indicadores
y priorizacién de las fincas concretas donde habia que intervenir (Cornadé et al.,
2021; Esteve, 2022; Garcia-Almirall et al., 2021). Aunque en el caso chileno la
escala y las condiciones son distintas, esta experiencia da una idea de cémo priorizar.
El Estado podria, pues, asumir un papel més activo encargando el estudio, en lugar
de dejar la gestién a los privados o municipios con recursos disimiles (Henriquez &
Fuenzalida, 2011).

La integralidad de las intervenciones varia segin el nivel de ingresos. En los
intervalos mds bajos existe una urgencia de reparacién de algin elemento de la
edificacién (techumbre ylo redes de servicios). Como los montos asignados dependen
del nimero de departamentos de cada condominio, las combinaciones han sido
variadas en la medida en que los proyectos se han ajustado a los presupuestos,
llegando incluso a reparar cuatro aspectos de la construccién. En los estratos mds
altos, se ha optado por obras simultdneas de manera més frecuente, pero debido a
que el monto es menor, no alcanza para una integralidad significativa. Comparando
nuevamente con el caso cataldn, los proyectos con diversas intervenciones tenfan
prioridad por sobre aquellos con intervenciones parciales (Esteve, 2022), observdn-
dose en Chile una distribucién menos diversa.

En cuanto al modo de financiamiento los procesos revisados también difieren.
En el caso espafiol, hay un cofinanciamiento entre el ayuntamiento y los vecinos,
mientras que en Chile el Estado financia casi completamente los proyectos. La
propuesta de un mayor aporte de las familias chilenas dificultarfa atin mds el acceso
al mejoramiento, debido a la escasa capacidad de ahorro de los mds pobres. El
D.S. N° 27 ha promovido la vivienda como un bien de cambio, transfiriendo la
plusvalia resultante de la rehabilitacién al privado, y sin prohibicién de alquiler o
venta posterior.

En cuanto a la gestidn, en Chile mds de tres cuartas partes de los proyectos han
sido tramitados por entidades privadas, y solo 16 por entidades municipales, en su
mayoria de altos recursos. Las obras han sido ejecutadas por 91 constructoras, que
manejan un 25% del presupuesto para gastos generales y utilidades. La evolucién
anual de los montos adjudicados muestra un nivel mds alto entre 2020 y 2021,
posiblemente como medida para estimular la economia en el contexto de crisis
sanitaria-econémica por Covid-19, disminuyendo luego debido al reenfoque del
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MINVU para atender el déficit cuantitativo mediante el “Plan de Emergencia Habi-
tacional 2022-2025” (MINvu, 2022).

En resumen, las actuaciones ejecutadas a partir del D.S. N° 27 — Capitulo Tercero
han atendido conjuntos habitacionales més precarios debido a sus malas condiciones
constructivas originales y dificultades organizativas, por sobre aquellos que sufren
obsolescencia por antigiiedad, como ya lo han documentado distintos investiga-
dores (Hidalgo, 2007; Rodriguez & Sugranyes, 2005; Tapia, 2011). El programa
ha reforzado el cardcter neoliberal de la politica de vivienda, invirtiendo recursos
publicos que se transfieren a familias, pero endosados a entidades privadas de gestién
y construccién, perpetuando la misma politica con algunos perfeccionamientos
(Fuster-Farfin, 2019; Hidalgo et al., 2016; Tapia, 2018). Este estudio aporta a visi-
bilizar cémo las politicas publicas de vivienda en Chile generan problemas y luego,
soluciones. No obstante, ha estado limitado por la distancia con respecto al territorio
analizado y se ha basado en informacién cuantitativa. Una evaluacién mds profunda
y completa del programa seria aquella realizada mediante la incorporacién de un
andlisis cualitativo de las experiencias y satisfaccién de los residentes, ademds de la
evaluacién del cumplimiento de los objetivos del programa mismo.

Existen ejemplos de metodologias de evaluacién que se podrian aplicar a este
caso (Ballester Brage et al., 2001; Motta, 2018; Von Breymann, 2014). Asimismo,
se podria considerar una mejora en el método de estimacién del nivel de renta,
empleando una regresién miltiple que incluya otras variables relacionadas y dispo-
nibles a nivel comunas y manzanas. Esto permitiria evaluar un nivel més significa-

tivo del R2.
Conclusiones

El programa de D.S. N° 27 — Capitulo Tercero ha tenido un impacto positivo en la
calidad de vida de los beneficiarios en Santiago de Chile, especialmente en aquellos
de menores recursos. Representa un esfuerzo para mejorar las condiciones de habi-
tabilidad y reducir las desigualdades socioecondmicas en la ciudad, a través de la
rehabilitacidn de viviendas plurifamiliares.

A partir de los hallazgos en el transcurso de la investigacion y de las premisas
planteadas al comienzo del documento, se concluye principalmente:

a. La distribucién de los subsidios en la regién no muestra una relacién clara con
la renta promedio de las comunas. A pesar de que se observa una relacién entre
la cantidad de beneficiados y las comunas con mayor presencia de Condominios
de Vivienda Social, esta tendencia no se vincula directamente con la renta.
Existen comunas céntricas que, a pesar de su alta renta y viviendas de mayor
superficie, cuentan con muchos beneficiados. En contraste, hay comunas de la
periferia, con menores rentas, que tienen menos. Sin embargo, de este andlisis
se destaca que las familias de menores ingresos habitan conjuntos construidos
durante la dictadura militar o la transicién a la democracia que, por su mala
calidad, han requerido intervenciones urgentes.
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b. Las distribuciones segin los ingresos de las familias revelan una tendencia
donde el mayor monto de inversién y la mayor cantidad de beneficiados no
corresponden al decil mds bajo, sino al pendltimo. Ademds, no se observa una
constante al ascender en los deciles; en algunos casos, los montos y cantidades
aumentan con respecto al decil inmediatamente inferior. Esto lleva a com-
probar la hipétesis segin la cual el acceso al subsidio depende, en parte, del
nivel educativo y de los ingresos de los habitantes, por lo que los territorios con
un menor capital social tienen mayores dificultades para organizarse y postular,
quedando excluidos de esta politica.

c. Al revisar la integralidad de las rehabilitaciones, se observa que, en los estratos
mds bajos, las intervenciones se han centrado en reparar urgentemente un dnico
elemento de la edificacién, debido al deterioro en las viviendas. Sin embargo,
en ocasiones menos frecuentes, se ha logrado reparar hasta cuatro aspectos de
la construccién. En los estratos mds altos, las rehabilitaciones simultdneas han
sido mds frecuentes, pero con menos diversidad de obras. Comparativamente
a otros modelos que priorizan proyectos con diversas intervenciones, se puede
asegurar que, en el caso chileno, la distribucién presupuestaria ha sido menos
variada y, por tanto, menos integral.

A pesar de los avances logrados, persisten desafios para el programa. La falta de una

politica clara de derechos habitacionales y la transferencia de plusvalias a actores

privados son aspectos criticos que requieren atencién. Se recomienda mejorar la
evaluacion cualitativa de los proyectos, incluyendo la satisfaccién de los residentes

y el cumplimiento de los objetivos sociales del programa. Ademds, seria benefi-

cioso incorporar pricticas de diagndstico previo, como las aplicadas en Barcelona,

para una asignacién mds eficiente de recursos. Para consolidarse como una politica
efectiva, deben implementarse ajustes que promuevan una mayor inclusién, parti-
cipacién comunitaria y sostenibilidad a largo plazo de las intervenciones realizadas.

Se puede concluir que, para maximizar su capacidad redistributiva, es funda-
mental abordar las inequidades estructurales en el acceso y la gestién de los
programas habitacionales. Esto implica no solo mejorar la infraestructura fisica,
sino también fortalecer el capital social y la participacién comunitaria en la gestién
y mantenimiento de las viviendas rehabilitadas.

Para asegurar el acceso de los grupos mds vulnerables a esta politica, el programa
deberfa reforzar el trabajo juridico-social, con el objetivo de fortalecer la cohe-
sién del tejido comunitario. Destaca la importancia del rol que pueden tener los
gobiernos locales en este tipo de intervenciones para apoyar la conformacién y
diagnéstico junto a las comunidades, pero para esto también se necesita una mejor
redistribucién de recursos a nivel de municipalidades, donde las mds pobres cuenten
con capacidades para actuar de manera preventiva. Finalmente, es necesario hacer
cambios al enfoque de la planificacién urbana en Chile, de manera de afrontar la
desigualdad social y la segregacion urbana con mds y mejores herramientas.
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