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5 RAZONES POR LAS QUE NECESITAMOS UNA AGENDA URGENTE DE VIVIENDA

1. La vivienda se ha vuelto inalcanzable: hoy en Chile, el precio de una casa o
departamento crece tres veces mas rapido que los ingresos de las personas.
El suefio de la casa propia esta fuera del alcance para millones de chilenos y chilenas. Si
hace veinte anos 3 de cada 4 familias podian pagar una vivienda, hoy apenas lo logran 1
de cada 3. La percepcién ciudadana también lo confirma: sélo un 13% de la poblacién
cree que una persona puede acceder a una vivienda gracias a su trabajo. Por lo que
resolver la crisis de vivienda es una urgencia social y politica.

2. Mas de 1,5 millones de hogares en el pais necesitan ayuda del Estado para acceder o
mantenerse en una vivienda adecuada.
Campamentos, hacinamiento, allegamiento, arriendos informales, inseguros y con altos
costos: la demanda social por vivienda esta en niveles criticos y sin soluciones que
atajen las distintas realidades que han ido surgiendo. Si no se toman medidas
estructurales hoy, la cifra seguira en aumento.

3. La politica habitacional esta desfasada: seguimos enfrentando una crisis del siglo XXI
con instrumentos del siglo pasado.
Las familias chilenas han cambiado, hoy son mas pequenas y diversas, con un fuerte
crecimiento de los hogares unipersonales en las Ultimas tres décadas; una planificacion
urbana obsoleta; subsidios que encarecen el mercado en vez de solucionarlo; trabas
burocraticas para construir y un enfoque centrado en la propiedad, cuando cientos de
miles necesitan arriendo. Urge un giro: mas suelo, mas herramientas y mas flexibilidad.

4. Necesitamos desarrollar 100 mil soluciones habitacionales al ano en la proxima
década para frenar el déficit habitacional, lo que sélo se lograra impulsando la
inversién publico-privada.

Sin apalancar inversion privada, el Estado no podra resolver el problema por si sélo.
Debemos generar nuevas formas de colaboracién, como modelos de concesion de
arriendo publico, incentivos fiscales y otras herramientas mixtas.

5. Quien llegue a la Moneda este 2025 debe liderar un pacto nacional por lavivienday
la ciudad. Porque en Chile, el futuro es con casa.
Necesitamos de voluntad politica para acelerar, coordinar y priorizar decisiones.
Porque una casa no es sélo una casa; es cohesién social, es cuidarse en comunidad y el
desarrollo colectivo de un pais. Es desde donde construimos nuestro futuro.
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Chile enfrenta una de las crisis habitacionales mas profundas de nuestra historia reciente. El
acceso a la vivienda adecuada se ha convertido en un desafio cada vez mas complejo para miles
de familias, mientras el déficit habitacional sigue en aumento. Desde Déficit Cero proponemos
una radiografia detallada del problema, una mirada profunda a las causas estructurales y
contingentes que han generado esta situacion critica. No es soélo un conjunto de cifras
dramaticas, sino una invitacion a comprender la magnitud del desafio y a actuar con
determinacion. Este diagndstico es el primer paso para una transformacién real en la politica
habitacional del pais.

Y queremos seguir avanzando. Aqui también se traza una ruta de soluciones concretas y
alcanzables, con propuestas disefadas para transformar la politica habitacional del pais al
corto, mediano y largo plazo, garantizando que el acceso a la vivienda adecuada sea una
realidad para todos y todas.

CONTEXTO Y DIAGNOSTICO

1. Laofertaylademanda por vivienda: una brecha que crece.

a. Vivienda adecuada, un sueiio que se aleja

Por un lado, la oferta ha tenido una tendencia negativa en los ultimos 20 afos.
Los permisos de edificacion anuales cada 1.000 hogares en Chile (PE/1000
hogares) dan cuenta de esto. Si para el afio 2006 este indicador era de 35
PE/1.000 hogares, esta cifra para el afio 2023 disminuye a 12 PE/1000 hogares.
En términos totales, esto es una comparacién de 159 mil permisos de
edificacion el 2006 versus 84 mil el 2023.

Por el lado de la demanda, los hogares en Chile han tenido cambios
importantes, que se pueden observar a partir de los hogares que se generan
cada ano, ya sea por crecimiento vegetativo de la poblacién, la atomizacion de
los hogares o por el aumento de la migracién. La cantidad de hogares que se
formaban en Chile para el afno 2002 ascendia a los 46 mil anuales mientras que
la proyeccién para el 2018 (en base a CENSO 2017) fue de 114 mil hogares, mas
que duplicando la cifra en menos de 20 anos.

Este escenario de baja oferta y aumento de la demanda, ha provocado un alza

sostenida en los precios de la vivienda en las ultimas dos décadas. Asi lo refleja
el Indice de Precios de la Vivienda (IPV) del Banco Central, que muestra un
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incremento de casi 2.5 veces para la Region Metropolitana entre el 2002 y el
ano 2022. Los datos del precio del arriendo siguen un patrén similar con mayor
aceleracion o retardo en el tiempo dependiendo de la region.

Desde el ano 2010, aproximadamente, este aumento del precio de la vivienda
viene creciendo de forma mucho mas acelerada que el ingreso de los hogares en
Chile, haciendo la vivienda un bien dificil de acceder para buena parte de los
hogares en Chile.

Relacién entre el precio de la vivienda y el ingreso de los hogares
(variacién base 100 Diciembre 2006)

2007 2009 201 2013 2016 2018 2020 2022

indice de precio de |a vivienda (IPV) Indice de remuneraciones reales (IRR)

- == = Lineal (indice de precio de la vivienda (IPV)) Lineal (indice de remuneraciones reales (IRR))

Otro antecedente relevante son las estimaciones del Price Income Ratio (PIR),
indicador que da cuenta de la relacién entre el precio de la vivienda y el ingreso
de la poblacién, y que muestra un aumento considerable en los ultimos 15 anos.
Si este indicador para el afio 2006 se encontraba en 2.2, el 2020 ascendié a
7.15. En otras palabras, por cada peso que ha aumentado el ingreso de los
chilenos, el precio de la vivienda ha aumentado tres.

Estos datos que muestran una vivienda cada vez mas inasequible para la
poblacién tienen un reflejo también en la percepcién de la ciudadania. Asi lo
corrobora la ultima encuesta Bicentenario UC 2024. Ante la pregunta “;cudl
cree usted que es la probabilidad que tiene en este pais cualquier trabajador de
comprar su propia vivienda?”, los encuestados que responden que la
probabilidad es “muy alta” o “bastante alta” disminuye de un 55% el 2009 a un
13% el 2023. La disminucion es la mas pronunciada de la encuesta Bicentenario
2024, al comparar con la probabilidad de encontrar un empleo, salir de la
pobreza, tener una buena situacién econdmica, ingresar a la universidad o tener
una pensién digna.
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b. No essdlo el déficit, es la demanda por vivienda

Esta dificultad en el acceso a la vivienda se expresa en otros indicadores que
suelen utilizarse como termdmetro de nuestra situacién habitacional en el pais.
La medicién del déficit habitacional cuantitativo, obtenido fundamentalmente a
partir de la encuesta CASEN, es un buen ejemplo. Para el ano 1996 el déficit
cuantitativo superé las 764 mil viviendas. En las siguientes dos décadas
disminuyé mostrando el 2009 cerca de un total de 554 mil requerimientos de
soluciones habitacionales. Pero desde entonces, se produjo un aumento,
superando las 660 mil viviendas que reflejé el Gltimo registro del afio 2022.

Si bien las cifras totales se han mantenido estables entre la medicién del 2017 y
ésta ultima, han habido importantes cambios en las incidencias de sus
componentes. Los hogares allegados disminuyeron de 463 mil en 2017 a 391
mil en 2022. Por su parte, la poblacién en situacién de campamentos ha
reflejado un aumento significativo, de 40 milen 2017 amas de 113 mil en 2022
(TECHO, 2023). Tomando estos cinco afios, al dia mas de 100 personas en
promedio se van a vivir a un asentamiento informal en Chile.

Hogares en asentamientos informales (Campamentos) en Chile

[113.887]

[ 104,943 Desacople ingresos Impulso flujo
Y precio vivienda. migratorio.

Estallido
social e inicio
pandemia

Hay un conjunto de realidades de vulnerabilidad habitacional que no se
encuentran registradas en la medicion del déficit habitacional y que es
importante observar para hacer una correcta anatomia de la problematica y
buscar soluciones.



@défiCitce ro www.deficitcero.cl

Un primer grupo clave a considerar son los hogares que enfrentan dificultades
de asequibilidad. Se trata de familias que logran acceder a una vivienda, pero
cuyo gasto en arriendo supera el 30% de sus ingresos, una carga que, segln
estandares internacionales, resulta dificil de sostener. Actualmente, estimamos
gue 827 mil hogares en Chile se encuentran en esta situacion

En esta misma linea, es importante observar el problema de la “seguridad en la
tenencia” de la vivienda. Se calcula que mas de 246 mil hogares hoy arriendan
sin contrato y no podrian acceder al mercado formal de la vivienda en arriendo
de perder su actual condicion habitacional.

En definitiva, son muchas las variantes que reflejan el problema actual de
acceso a la vivienda. Por este motivo, desde Déficit Cero, tratamos de
cuantificar lo que llamamos la “demanda social por vivienda”, es decir, todos
aquellos hogares que no pueden acceder o sostenerse en una vivienda
adecuada por sus propios medios y requerirdn de algin tipo de ayuda del
Estado. En esta demanda social por vivienda se incorporan hogares en
campamentos, en condiciones de hacinamiento, de allegamiento no por
eleccion, de tenencia insegura, ante problemas de asequibilidad, ante
problemas de materialidad o en situacién de calle. Nuestros calculos concluyen
que hoy en Chile hay una demanda social por vivienda de mas de 1.500.000
hogares.

2. Politica habitacional en jaque: las barreras que perpetuan el déficit.

Por otra parte, la respuesta que ha dado la politica habitacional al aumento de la brecha
entre oferta y demanda en las Gltimas décadas no ha logrado revertir la tendencia.

Diversos factores han limitado la capacidad del Estado para facilitar el acceso a la
vivienda, generando barreras tanto en la planificacién como en la ejecucion de
programas habitacionales. En este apartado se analizan las principales limitaciones del
actual modelo de politica habitacional, identificando los desafios normativos,
financieros y administrativos que han dificultado una respuesta eficaz a la crisis de
vivienda en Chile.

a. Crecimiento macroeconomico vulnerable

Ha habido una correlacién entre la mejora de los indicadores de acceso a la
vivienda en Chile y los indicadores asociados al crecimiento econdémico
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(inversion, empleo, riesgo pais, fondos de largo plazo, etc). Sin duda ambas
variables son interdependientes, pero hay una relacién asociada: en la medida
que los ingresos de los hogares crecen y los créditos son mas accesibles, el
acceso a lacompra de la vivienda aumenta.

El afo 2006, tres de cada cuatro hogares en Chile podian acceder a pagar un
dividendo de un crédito hipotecario de una vivienda mediana’. Para el afio
2022, esa cifra disminuyd a uno de cada 3 hogares. Aumenté el precio de la
vivienda en este periodo, pero principalmente los ingresos de los hogares no
tuvieron un aumento correlativo, lo que, adherido a un alza de tasas de créditos
hipotecarios en los ultimos afos, disminuye la proporciéon de la poblacién que
puede acceder.

Proporcion de Hogares que acceden a pagar un dividendo

de una vivienda mediana.
74%

34% 35%
\._ ]

2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Elaboracion propia en base a CASEN.

Al sensibilizar este andlisis considerando el tamano del hogar e incorporando
otros requisitos necesarios para acceder a un crédito hipotecario como la
necesidad de contrato, la posibilidad de acceder a un ahorro que permita juntar
el pie o contar con condiciones laborales necesarias, la proporciéon de hogares
que eventualmente podrian acceder a un crédito hipotecario en la actualidad
disminuye a un 11%, concentrandose este porcentaje principalmente en los
deciles de mayores ingresos.

" Entiéndase por “mediana”, aquella vivienda que se encuentra exactamente en la mitad de la distribucion
conforme el precio.
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b. Planificacién desintegraday desactualizada

Uno de los mayores obstaculos para resolver la crisis de vivienda en Chile es la
falta de actualizacién y coordinacién en la planificacion urbana. En la practica,
esto significa que el pais sigue planificando con reglas pensadas para una
demanda habitacional del pasado, sin responder a las necesidades actuales.

Los Planes Reguladores Comunales (PRC), que determinan qué terrenos
pueden destinarse a vivienda y bajo qué condiciones, estan desactualizados en
mas del 80% de los municipios. Esto limita la disponibilidad de suelo bien
localizado para la construcciéon de viviendas, ralentizando las soluciones
habitacionales.

A esto se suma otro problema grave: gran parte del suelo urbano disponible no
cuenta con infraestructura basica. De las 282 mil hectareas urbanas en las
capitales regionales del pais, el 40% no tiene acceso a servicios sanitarios, lo
que encarece la construccién de viviendas, especialmente para los sectores de
menores ingresos.

Por otro lado, hay cerca de 10 mil hectdreas urbanas con acceso a servicios
publicos clave (transporte, salud, educacion, areas verdes), pero con densidades
demasiado bajas. Esto significa que se desaprovecha la inversién publica, ya que
podria beneficiar a muchas mas familias si se permitiera un mayor desarrollo
habitacional en estas zonas.

En resumen, Chile enfrenta una desconexién entre la normativa urbana vy la
realidad del déficit habitacional. Aunque hay suelo disponible, la falta de
actualizacion de los planes reguladores, la ausencia de infraestructura y las
restricciones en densidad limitan la construccion de viviendas. Para enfrentar
la crisis, es urgente modernizar la planificacién urbana y hacerla mas
estratégica, asegurando que las ciudades crezcan con reglas acordes a las
necesidades actuales y futuras.

c. Desincentivos a la generacion de oferta

La cantidad de permisos de edificacién obtenidos a lo largo de las ultimas
décadas ha disminuido drasticamente, lo cual, entre otras cosas, se encuentra
asociado a factores administrativos y normativos. Los tiempos de aprobacion de
los permisos de edificacion superan en la actualidad los plazos legales
determinados. Asi mismo, la falta de claridad y consistencia en la normativay su
interpretacion genera conflictos y aumenta el riesgo de invalidaciéon de
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permisos, destacando la falta de un procedimiento Unico de impugnacion,
permitiendo varios recursos judiciales, prolongando la aprobacién de proyectos
y su respectiva incertidumbre. En caso de que un permiso sea anulado, no existe
una normativa que proteja al titular, dejandolo sin derecho a compensacion.
Todo lo anterior tiene un efecto negativo en la inversiény, por consiguiente, en
el aumento de la oferta.

A su vez, desde 2018, la construccion de viviendas en Chile ha enfrentado
importantes cambios normativos y tributarios que, aunque orientados a
mejorar la calidad de vida urbana, han contribuido a un alza considerable en los
precios de las propiedades. Estos incrementos se han visto impulsados por
nuevas regulaciones técnicas, ademas de la paulatina eliminacién del Crédito
Especial para Empresas Constructoras (CEEC), entre otros.

Esto ha tenido un efecto acumulativo en el precio de las viviendas, estimandose
que desde 2018 el valor de una propiedad de 2.000 UF ha aumentado en 314
UF (+15,7%) solo por la implementacion de estas normas y la disminucion del
CEEC. Para 2027, se proyecta un aumento adicional de 112 UF debido a la
eliminacion completa del crédito tributario.

Lo anterior da cuenta del aumento de las barreras orientadas a la inversiéon de la
vivienda de interés publico afectando la generacién de oferta en tiempos donde
se hace necesario su impulso.

d. Unademanda que se diversifica.

La demanda social por vivienda no solo aumenté en Chile, sino que también se
diversificd, en sus tamanos, preferencias, trayectorias y condiciones. Y los
instrumentos publicos que promueven el acceso a la vivienda de esta poblacion
no se encuentran adaptados para esta diversidad. Llaman la atencién al menos
los siguientes grupos, los cuales a pesar de su magnitud y caracteristicas, no
cuentan hoy con una oferta publica correspondiente:

- Hogares unipersonales (HUP): El alza de los hogares unipersonales en |a
demografia chilena ha aumentado con fuerza en los ultimos 30 afos, de
ser el 7% de la poblacién en 1990 a un 19% en la actualidad. Pero su
incidencia es aun mayor cuando se observa la demanda social por
vivienda, en que este tipo de hogares superan las 378 mil personas
siendo un 26%. A pesar de esta magnitud, hoy no existen programas
habitacionales que respondan especificamente a esta realidad.
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- El arriendo como solucién primordial: Calculamos que mas de 719 mil
hogares pertenecen a la demanda social por vivienda, hogares cuya
solucion mas idénea no es una vivienda en propiedad, sino en arriendo.
Ya sea porque son migrantes sin residencia, hogares pequenos, hogares
jévenes u hogares de personas mayores. Hoy los programas de arriendo
no se ajustan como respuesta a esta poblacion.

- Poblacién propensa a vivir en asentamientos informales: Los
asentamientos informales han tenido un aumento abrupto en los
ultimos 5 anos, siendo mas de 113 mil hogares en la actualidad. Sin
embargo, hay mas de 480 mil que cuentan con factores de riesgo para
irse a vivir a un campamento, es decir, hogares en allegamiento,
migrantes, con bajos ingresos y/o arriendos informales en comunas
donde la presencia de campamentos es alta. La poblacién que se
“campamentiza” privilegia la obtencién de un suelo mas que la casa
propiamente tal.

- Sectores medios: Mas de un 40% de la demanda social por vivienda
(aproximadamente 642 mil hogares) podrian ser clasificados como
sectores medios, es decir, quintiles 3 y 4 de ingresos. Si bien se cuentan
con subsidios orientados a este perfil, es necesario complementarlos o
mejorarlos debido, primero, a la gran cantidad de demanda que
significan estos hogares vy, segundo, al impacto que ha implicado el
aumento de tasas de créditos hipotecarios, el aumento en el precio de la
vivienda, la inflacién y el estancamiento econémico en esta poblacién
respecto de sus posibilidades de acceder a una vivienda adecuada.

e. Una politica habitacional que no se adapta a la nueva demanda

El sistema de subsidios habitacionales en Chile, basado principalmente en Ila
entrega de subsidios a la demanda (D.S. 49 para sectores vulnerables y D.S. 01
para la clase media), ha generado un creciente costo fiscal sin un aumento
proporcional en la cantidad de viviendas entregadas. Un ejemplo claro es el
subsidio para poblacién vulnerable (D.S. 49), que pasé de financiar viviendas
con un aporte estatal de 180 UF en 2003 a casi 1.200 UF en 2023, mientras que
la cantidad de viviendas otorgadas disminuyé drasticamente de un promedio de
50 mil anuales entre 2002 y 2012 a solo 26 mil entre 2019y 2023. Si bien este
incremento en el monto del subsidio responde en buena parte a la mejora en los
estandares y calidad de las viviendas, la falta de mecanismos efectivos de
planificacién urbanay de incentivos a la oferta ha contribuido al encarecimiento
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del acceso a la vivienda y a un incremento sostenido del gasto fiscal, sin resolver
estructuralmente el déficit habitacional.

Por otra parte, la base poco diversificada de esta politica habitacional con foco
en la propiedad, no se ajusta a la nueva demanda social por vivienda que se ha
diversificado en sus tamanos, preferencias, trayectorias y condiciones. La forma
de habitar de las personas y las necesidades habitacionales son cada vez mas
diversas, reflejando nuevas trayectorias de vida, preferencias y condiciones
econdmicas. Un ejemplo de esto es que un 21,44% de las personas inscritas en
la plataforma MINVU Conecta declaran el arriendo como su preferencia de
solucion habitacional, mientras que el Estado no dedica mas del 3% de sus
soluciones anuales al arriendo. Los ultimos resultados del Censo 2024 indican
también una disminucion del tamano promedio de los hogares y un aumento de
los hogares unipersonales. A pesar de este aumento, no existen programas
habitacionales que ofrezcan soluciones habitacionales a hogares unipersonales
en condicion de vulnerabilidad. Finalmente, es importante destacar la
correlaciéon entre el aumento del acceso informal a la vivienda y la falta de
soluciones habitacionales que puedan prevenir el crecimiento de los
asentamientos precarios en nuestro pais. Las mas de 113.000 familias viviendo
en cerca de 1.400 campamentos a nivel nacional son el reflejo de esta carencia.

12




@défiCitcerO www.deficitcero.cl

PROPUESTAS PARA ALCANZAR EL DEFICIT CERO

Chile enfrenta una crisis habitacional sin precedentes. El déficit de vivienda no es solo una
cifra: es el reflejo de miles de familias que hoy viven en campamentos, allegadas o destinan la
mayor parte de sus ingresos a un arriendo inalcanzable. Es momento de avanzar con decision
hacia un nuevo pacto por la vivienda, donde el Estado, el sector privado y la sociedad civil
trabajen juntos para garantizar el derecho a una vivienda adecuada.

Desde Déficit Cero presentamos una serie de propuestas para que como pais nos podamos
hacer cargo de este tema hoy, con miras a resolverlo en los préximos 10 anos. Las siguientes
iniciativas estan organizadas en cinco estrategias clave e indispensables, disefiadas para
responder con urgencia y eficacia a la emergencia habitacional, movilizar recursos publicos y
privados, y acelerar el acceso a la vivienda para todos los chilenos y chilenas.

1. Urgencia para Zonas de Emergencias Habitacionales: Chile es un pais diverso, y los
hogares que demandan ayuda del Estado también lo son. Proponemos resolver el
problema como la emergencia que es, focalizando iniciativas en las zonas que mas lo
necesitan.

2. Gestion de suelo eficaz: La escasez de suelo bien localizado ha encarecido la vivienda 'y
frenado el desarrollo de vivienda social con los estandares de estos tiempos. A través
de distintas iniciativas proponemos recuperar el rol estratégico del suelo publico, crear
mecanismos de adquisicién y gestidn de suelo a nivel nacional y regional, y establecer
incentivos para el desarrollo de viviendas bien localizadas, cerca del transporte y
servicios esenciales.

3. Apalancamiento de financiamiento privado: La magnitud del desafio exige nuevas
formas de financiarlo. El Estado no puede solo, por eso proponemos la vinculacién de
capital e inversién privada en la solucién del problema.

4. Sistema integral de acceso a la vivienda: La demanda por vivienda social ha cambiado y
nuestro sistema habitacional no ha sabido adaptarse. Proponemos un sistema
integrado de subsidios que considere las distintas necesidades y momentos de los
hogares en Chile.

5. Agilizacion de procesos y normativa: La tramitologia no puede seguir siendo un
obstaculo para la espera de miles de familias. Es urgente modernizar los procesos de
planificacién territorial y ciertos procesos de proyectos habitacionales sociales para
responder con rapidez a la demanda creciente.

A continuacion presentamos una breve descripcion de cada propuesta:
1. Zonas de Emergencia Habitacional: Déficit Cero propone la creaciéon de Zonas de

Emergencia Habitacional (ZEH), una estrategia que busca priorizar e implementar un
marco normativo excepcional para acelerar procesos administrativos y urbanisticos en
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comunas con mayor déficit habitacional. Ademas, optimiza la planificacién para reducir
el déficit urbano y habitacional con un enfoque integrado entre las instituciones,
promoviendo un modelo de planificaciéon urbana que garantice la integracién social.
Esta propuesta busca dar continuidad y evolucién a la Ley N° 21.450, dotandola de
nuevas herramientas que permitan abordar la emergencia habitacional de forma mas
decididay complementaria a un futuro plan estructural de largo plazo.

La implementacién de un marco normativo excepcional dentro de las ZEH acelera los
procesos administrativos para la construccién de viviendas, reduciendo los tiempos de
tramitacion de proyectos habitacionales. Las Zonas de Emergencia Habitacional (ZEH)
representan una solucién estructural a la crisis de vivienda en Chile, recogiendo la
experiencia de emergencias anteriores y combinando rapidez en la ejecucion,
planificacién territorial, descentralizacién y mecanismos de inversion eficientes. La
implementacion de esta propuesta permitiria reducir el déficit habitacional, mejorar la
integracion social y reactivar el sector construccién con un impacto positivo en el
empleo y la economia.

2. Potenciar la vivienda en barrios bien conectados: Déficit Cero propone una estrategia
de microdensificacion en barrios bien conectados para responder al déficit habitacional
y evitar la segregacion urbana. Esta estrategia busca fortalecer y escalar el programa de
Pequenos Condominios, reemplazando el enfoque tradicional de intervencién lote a
lote por una légica de regeneracioén barrial completa, que preserve las redes sociales
existentes y aproveche la infraestructura urbana disponible.

La propuesta de microdensificacion 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.
Mediante una combinaciéon de modificaciones legales, incentivos econdmicos y una
planificacién territorial inteligente, la propuesta aspira a transformar la manera en que
se conciben las soluciones habitacionales, priorizando la calidad de vida, la inclusién
social y el uso eficiente del suelo urbano. La implementacion gradual, que contempla
pasar de 1.000 a 3.000 unidades habitacionales anuales, junto con un modelo de
financiamiento mixto que involucra tanto al sector publico como al privado, posiciona
esta iniciativa como una respuesta sostenible y escalable a uno de los desafios mas
criticos en materia de vivienda en el pais.
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3. Plan Maestro de Integracién, una actualizacién a los Planes Urbanos Habitacionales:
Los Planes Maestros de Integracién se presentan como una propuesta para superar las
limitaciones de los actuales Planes Urbanos Habitacionales (PUH). Esta iniciativa busca
hacer frente a la crisis habitacional en Chile mediante una planificacion mas flexible,
que no se limite unicamente al suelo publico, sino que también incorpore terrenos
privados y urbanos no factibles en los PUH tradicionales. Este cambio permite ampliar
la escala de intervencién y diversificar la oferta habitacional en zonas criticas con alta
demanda.

Estos planes seran liderados por los Gobiernos Regionales (GORE), con el MINVU como
secretaria técnica, lo que implica un fortalecimiento de la planificacién territorial desde
las regiones y una gobernanza multinivel efectiva. La nueva institucionalidad permitira
articular de manera anticipada y vinculante a los ministerios sectoriales, integrando en
una misma hoja de ruta los proyectos habitacionales, de infraestructura, transporte,
salud, educacién y equipamiento urbano.

Con esta propuesta, se busca una urbanizacién mas inclusiva y sostenible, que atienda
las necesidades habitacionales de manera mas eficiente y equitativa.

4. Infraestructura para el Desarrollo Urbano: Esta iniciativa representa una oportunidad
inmediata de gestién publica inteligente, donde el Estado no requiere necesariamente
esperar cambios normativos ni la creacién de nuevos fondos para actuar. Al priorizar la
coordinacién anticipada entre SERVIU, sanitarias, municipios y Gobiernos Regionales,
se propone transformar la forma en que se habilita el suelo urbano, pasando de una
I6gica reactiva a una planificacion proactiva, eficiente y con sentido de urgencia.

Actualmente, el 38% del suelo urbano en las 10 principales ciudades del pais no cuenta
con cobertura sanitaria, lo que representa una barrera critica para el desarrollo
habitacional. Esta estrategia permitiria anticipar la expansion de redes sanitarias en
estas zonas, focalizando las inversiones donde el déficit habitacional es mas critico.
Ciudades como Gran Santiago, Puerto Montt, La Serena e lquique-Alto Hospicio
concentran el 78% de la superficie urbana con potencial inmediato de desarrollo,
sumando mas de 137.000 viviendas proyectadas solo en estos cuatro territorios. La
propuesta no solo destraba proyectos detenidos por falta de factibilidad, sino que
fortalece el rol articulador de los Gobiernos Regionales y municipios, sin comprometer
necesariamente el presupuesto nacional ni requerir subsidios adicionales. Es, en
definitiva, una medida de alto impacto, gran viabilidad politica y administrativa, que
activa suelo disponible para dar respuesta urgente al acceso a la vivienda.
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5. Desarrollo orientado al transporte (DOT): Déficit Cero propone aprovechar el
potencial de desarrollo de zonas bien conectadas al transporte publico y con buen
acceso a equipamientos, promoviendo viviendas de interés publico junto con comercio,
servicios y empleos. Como instrumento operativo, se plantea la creaciéon de Zonas de
Desarrollo de Oportunidades en torno al Transporte (DOT), dreas donde se orienten
procesos de densificaciéon equilibrada, se concentren inversiones y se promueva el
desarrollo local, integrando politicas de vivienda, movilidad y servicios bajo una vision
de ciudad inclusiva. Este modelo de desarrollo urbano aprovecha las inversiones
publicas en infraestructura de transporte para generar viviendas asequibles bien
localizadas. Liderada por los Gobiernos Regionales, esta iniciativa establece areas
estratégicas cercanas a sistemas de transporte publico donde se implementara una
normativa urbanistica especial que incentiva la densificacion equilibrada y garantiza un
minimo de 20% de viviendas de interés publico en cada proyecto por medio de
incentivos y resguardos.

6. Nuevo sistema integral de acceso a la vivienda: Consolidar un sistema habitacional
que se adapte al ciclo de vida de los hogares y optimice la inversién, articulando de
forma eficiente la demanda con la oferta de vivienda publica y privada. En concreto se
propone la transformacion del sistema de subsidios chileno actual, que esta enfocado
principalmente en subsidios para vivienda en propiedad (93.5% de las soluciones),
mediante la creacién de un sistema integrado que responda de manera mas flexible a la
diversidad de necesidades habitacionales. El proyecto plantea tres ejes de accién: (1)
diversificar las soluciones habitacionales adaptadas a sectores medios emergentes y
hogares vulnerables en situacion de urgencia habitacional; (2) integrar y fortalecer
soluciones a lo largo del ciclo de vida, incorporando el subsidio de arriendo como etapa
dentro de la trayectoria habitacional; y (3) optimizar la articulacion entre oferta y
demanda, fortaleciendo la capacidad del Estado y el mercado para generar alternativas
accesibles. Todo esto busca responder a una realidad social cambiante, donde han
surgido nuevos perfiles de demanda habitacional (hogares unipersonales, sectores
medios, poblaciéon migrante) que actualmente no encuentran soluciones adecuadas en
los programas existentes.

7. Concesiones de vivienda para el arriendo publico: La propuesta de Concesiones de
vivienda para el arriendo plantea un modelo donde el Estado entrega terrenos publicos
y subsidia aproximadamente el 25% de la construccién, mientras empresas privadas
financian el resto y administran edificios de arriendo asequible durante 25-30 anos, con
garantia estatal de ingreso minimo. Al término de la concesion, los edificios se
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convierten en propiedad del Estado, creando un parque publico de viviendas. La
administracién seria realizada por organizaciones sin fines de lucro o empresas
privadas con enfoque social. Los beneficiarios serian familias vulnerables y de clase
media (hasta el séptimo decil) pagando arriendos no superiores al 30% de sus ingresos,
con potencial para generar 200.000-300.000 viviendas en la proxima década.

Este documento entrega un resumen ejecutivo de propuestas de politica publica urbano habitacional que Déficit
Cero continua desarrollando. Te invitamos a ver el detalle de cada una, escaneando el siguiente codigo QR:
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