Fondo de mejoramiento habitacional de administracion
municipal’
""A‘_Iicia Diaz Nilo

El presente trabajo desarroliauna propuesta para resoiver el problema del deterioro del parque habitacional,
a través de la creacién de un Fondo de Mejoramiento Habitacional.

El Fondo de Mejoramiento Habitacional, io constituiran los recursos financieros y de asistencia técmca
administrados directamente por las Municipalidades interesadas en beneficiar a su comunidad con esios
aportes. _

Con este Fondo descentralizado, se espera dar satisfaccidn a la necesidad de mejoramiento de viviendas
que presenten un nivel de deterioro y que de no intervenirse, aumentarian ef déficit.

Eltrabajo se abordara, a partir de un diagnéstico general del déficit cualitativo y propondré en detalle ios
mecanismos de operacién del Fondo.

Thts paper develops a proposmon to solve the probiem of the deterioration of the housing stock through the
* creation of the Housing Improvement Found.

" "The Housing Improvement Found is constituted by the financial resources and technical support
administered directly by Municipalities which are interested in helping their communities with these
resources,

The aim of this non centralized foundis to satisfy the need to improve dwellings having a dear deterioration
level and whlch otherwise would increase the housing deficit.

This paper makes general diagnosis of the qualitative deficit and proposes deialled mechanisms for the
operation of the Found.

abordar uno-de los problemas que afecta ala

pob!ac:on urbana de este pai$ desde hace décadas,

cuyos intentos de solucién no han podido dar

respuestas eficientes y suficientes. Para la politica
~ social de vivienda y para quienes forman parte de los
~ equipos de trabajo del drea social, sigue siendo un
desafio el satisfacer la necesidad de mejorar el
_ importante segmento de viviendas deficitarias
" existentes, tanto urbanas como rurales, en el propésito
de que estas viviendas recuperadas se incorporen al
parque habitacional en uso.

Proponer un programa de esta naturaleza puede
conducir a un resultado de alta rentabilidad social y

econdémica, tanto para el Estado, para la comunidad,
como para las familias de escasos recursos. Enel

“hecho se recupera para mejorar la calidad de vidade

la familia, del barrio, de la localidad, de la comuna,

1 Elpresente articulo deriva de una monografia para aprobar el
Méddulo de Politicas Habitacionales, correspondiente al Curso
de Post-Titulo de Especializacién en Vivienda Social que se
dicta en INVI-FAU-UCH. 1995. Santiago, Chile.

2 Licenciada en Trabajo Social (1987) en la Universidad de
Cuenca de Ecuador y Revaluado el Grado en la Universidad
de Chile. Actualmente es Jefa del Departamento de Desarrollo
Comumtano delallustre Municipalidad del Bosque y Profesora

de Desarrclio Local en la Carrera de Trabajo Social de la
“Uriversidad de Artes y Gnenclas Sociales (ARCIS)de Santiago,
Chile.
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para hacer un uso 6ptimo de los recursos del Sector

Vivienda enelmedianoy largo plazo, y paradisminuir **

la demanda de nuevas viviendas y servicios.

El trabajo se abordara con un propdsito
descentralizador, es decir teniendo como marco de
referencia que el organismo que mayor
desconcentracion administrativa puede permitir al
Estado, es el Municipio y que éste debe a su vez
desarrollar competencias y: articular iniciativas. E!
proceso de descentralizacién entoda AméricaLatina
y enChile enparticular tiene muchos adherentes. De
todas partes se escuchan voces a favor de la
descentralizacién, sin embargo, no parece que este
proceso vaya acompafiado de todas las acciones
que lofortalezcany lo promuevan. He aqui entonces
otro de los objetivos de este trabajo.

El primer capitulo expone undiagnéstico del problema
que afecta al parque habitacional desde ia optica dei
déficit, el segundo aborda el mecanismo de solucion
al problema, a través de la creacion de un Fondo de
Mejoramiento Habitacional, en eltercero se propone
¢l sistema de financiamienio, el cuarto capitulo
incorpora los mecanismos de operacion del Fondo,
en un quinto capitulo se presentan los roles de cada
uno de los actores involucrados, finalmente se
presenta un sexto capitulo acerca de las principales
conclusiones que arroja el ejercicio realizado.

1. DIAGNOSTICO.
1.1. Antecedenies Generales.

Segun cifras del afio 1990, del total de viviendas
existentes en ¢l pais séio el 40% se consideraba
adecuadas, en cuanto a su materialidad y
saneamiento. El 60% restante tenia distintos niveles

de carencias referidas a la materialidad y/o

“'saneamiento. De este segmento, el 85% se podia

considerar recuperable. Posteriormente, el censo
de 1992informd respecto aia materialidad del parque
habitacional en el pais, a través de la medicion del
porcentaje de viviendas permanentes sobre el parque
de viviendas particuiares de cada comuna.
Informacién que entregd sélo una vision general, ya
gue el término “vivienda permanente” alude a
situaciones cualitativas muy disimiles.

Segln dicho Censo, el parque de viviendas
particulares del Gran Santiago pas6 de 821.381 en
1982 a 1.113.552 en 1992, con un aumento absoluto
de mas de 292.000 unidades. Aumento que es
superior alde lapoblacién, de maneraque entérminos
cuantitativos ocurrié un imporiante mejoramiento.

Ademas, el Censo de 1992 sefala que ias viviendas
del Gran Santiago son en su mayoria permanentes
(1.027.453 unidades que corresponden al $2,3% del
total del parque habitacional) destacando las casas
conun 78,35%del total de viviendas de la ciudad. En
condiciones de viviendas semi-permanentes se
ubican 86.099 viviendas, que corresponden al 7,7%
delparque del Gran Santiago. Enestaultimacategoria
el 7,5% lo representan las mediaguas y aquellos
tipos de vivienda de mayor precariedad (ranchos,
rucas o chozas) agrupan séio al 0,2%.

El mismo Censo 1992 entrega ademas una
agrupacién diferenciada de ias comunas de acuerdo
a la materialidad de su parque habitacional.

Comunas con 90% y mds viviendas permanentes
figuran las de Santiago, Independencia, Recoleta,

3 Ciudady Viviendaenel Censo 1992. {Andlisis delas Comunas
del Gran Stgo.). Julio 1994. Stgo. de Chile.
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Quinta Normal, Estacién Central, Pedro Aguirre
Cerda, San Miguel, San Joaquin, La Cistema y
Cerrillos, Macul, Nufioa, Providencia, Vitacura, Las
Condes, La Reina, Maipu, La Florida y Puente Alto.
Comunas entre 86,0% y 89,9% de viviendas
permanentes. Aqui se encuentran Pudahuel,
Quilicura, Renca, Conchali, Lo Prado, Lo Espejo, El
Bosque, La Granja, La Pintana y San Bernardo.

Las comunas con mayor déficit (cada una con 86%
de viviendas permanentes) son Lo Barnechea,
Huechuraba, Cerro Navia, Pefialolén y San Ramén.

SITUACION DEL PARQUE HABITACIONAL

URBANAS RURALES  TOTAL
Vivienda buena 1.038.568 62735  1.101.303
wv;endaamejorar 1.096.869 348845 1445714
Vivienda irrecuperable 73.770 163.036 236.806
Total 2209207 574616 2.783.823

Fuente: MINVU. D.P.H. Proyeccién 1990.

Las cifras antes indicadas dxcen relacién con tres
tipologias de viviendas. Paraefectosdeesteestud:o,
sélo interesa abordar aquellas que pueden ser
recuperadas o mejoradas. Estas titimas representan
¢l 49,6% del parque habntacnona! urbano y el 60% del
parque rural. .

Dentrode estas categoriasde viviendas recuperabies

se distinguen tres tipos de problemas: .

- Problemas de materialidad de la. wvuenda que
alcanza el 67,5%

- _ Problemas de saneamiento, que alcanza al 5, 8%

- Problemas de saneamiento y materialidad, que
alcanza al 25,7%.

De los problemas de materialidad, el 95%
corresponde a viviendas urbanas, y sélo un 5% a
viviendas rurales.

Del total de necesidades de saneamiento, y ‘de .
aquellos problemas de saneamiento y materialidad
el 35% corresponde a viviendas urbanas y el 65% a
viviendas rurales.

TIPOS DE CARENCIAS DEL PARQUE

HABITACIONAL POSIBLE DE RECUPERAR
TIPO DE URBANAS  RURALES TOTAL |
PROBLEMAS

Problemas de o418 44506 975855 1.
materialidad '
Problemas de 27721 70268 o799 ],
saneamiento '

Problemas de 138029  234.041 372,070
saneamiento y

materialidad

Total 1096869 348845 1445714
Fuente: MINVU D.P.H.

En términos porcentuales el segmento de viviendas

urbanas recuperables tieneun85%de problemasde

materialidady séloun 15% problemas de saneamnento '
y materialidad, o séio saneamiento. Enelsector rurat
la_situacién es inversa, el 87% de las vwaendas

recuperables tienen problemas de saneamtento y

matenahdad
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En el segmento de viviendas recuperables por
materialidad deficitaria con buen saneamiento
podemos distinguir dos situaciones: una, denominada
vivienda recuperable, es decir que requiere
mejoramientos esiructurales parciales (pisos, techos,
muros); otra, denominada viviendairrecuperable que
podemos asociar a viviendas precarias tales como
mediaguas y lotes con servicios.

DEFICIT DE MATERIALIDAD
DE LA VIVIENDA CON BUEN SANEAMIENTO

* VIVIENDA

SECTOR  VIVIENDA TOTAL
RECUPERABLE  IRRECUPERABLE

URBANG 713074 218,045 945.119

RURAL 36,765 7774 44536

TOTAL 749,839 205 816 975655

Fuente: Minwu. -DPH

La distribucién socioecondmica de los hogares que
exhiben viviendas en condiciones deficitarias por
materialidad se expresa en el nivel de ingresos. Las
mayores cifras de ingresos se ubican en el segundo,
tercer y cuarto quintil. En el caso de las viviendas
irrecuparables afectan mayormente a los primeros
tres quintiles, todas en el sector urbano. Enelsector
rural la distribucion en ambos casos es pareja en los
¢inco quintiles.
Al abordar 1a situacién de dotacién de saneamiento
" adecuado, encontramos dos tipos de situaciones,
autin cuando se dispone de una buena vivienda tiene
un saneamiento malo (21%), ademas de mejorar ¢l
saneamiento se requiere mejorar la vivienda (79%j.

DEFICIT DE SANEAMIENTO
EN VIVIENDA DE BUENA MATERIALIDAD O
DE MATER‘IALID?-\D RECUPERABLE

SECTOR VVIENDA VIVIENDA TOTAL
BUENA RECUPERABLE

URBANC - 27.721 -138.029 165.750

RURAL 70.268 234.041 304.309

TOTAL 97.989 372.070 470,059

Fuente: Minvu-DPH

La distribucidn segun niveles de ingresos en el caso
de los hogares con viviendas recuperables, es
decreciente del primer al quinto quintil, agrupandose
el 35% de las necesidades en el primer quintil, tanto
para el sector urbano como para el rural. En la
situacién de buenas viviendas, en el sector urbano
se agrupan las necesidades en los cuatro primeros
quintiles y en el sector rural su distribucion es
decreciente, representando los dos primeros quintiles
sobre el 50% de las necesidades.

Lo anterior deja de manifiesto la necesidad de
intervenir con programas de mejoramiento
habitacional; de no hacerlo, el deterioro de las
viviendas obligara en el corto plazo aincorporarias al
déficit cuantitativo.

En sintesis:

- El mayor deterioro de las viviendas corresponde
a los sectores de menor ingreso. No se sabe con
precisiéon si las viviendas deterioradas
correspondenaaquellas construidas por el Estado
a través del Sector Vivienda, ain cuando es
posible interir que un alto porcentaje si
corresponderia. En el Gran Santiago se ubican
en situaciéon de nivel deficitario y en rango
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intermedio de déficit, las comunas més populosas
y con mayor densidad habitacional,
correspondiendo también acomunas que exhiben
indices de mayor concentracion de familias en
condicién de pobreza y extrema pobreza.

- Los problemas de déficit cualitativo son diversos,
desde problemas de saneamiento a problemas
de reparacién y ampliacion solamente.

Ya se sefialaba anteriormente la pertinencia de
disefiar un programa de mejoramiento habitacional
gue actie en la prevencién del problema del futuro
déficit cuantitativo y que permita a las familias de
£5casos recursos resolver una necesidad acuciante
como es lafalta de calidad de su vivienda y entorno.

1.2. Experiencias en torno-al mejoramiento
habitacional.

A nivel nacionai es posibie distinguir dos tipos de
intervenciones en el plano del mejoramiento
habitacional (reparaciones, ampliaciones,
construcciones) y saneamiento béasico. Ellas estan
referidas a las acciones emprendidas por las
Organizaciones No Gubernamentales y el Estado.

Elsectorprivado hamantenido enforma permanente
ciertos tipos de créditos a través de instituciones
financieras, dirigidos a reparar y/o ampliar las
viviendas. Por sus caracteristicas, éstos estan
dirigidos a familias con ingresos estables y los
principales adquirentes han sido los particulares de
sectores medios y altos. Pese a ser un éarea
interesante de considerar, para efectos de este trabajo
tendra sélo un valor referencial, ya que nos interesa
abordar la perspectiva estatal y de otros-actores.

1.2.1. La experiencia de las famiias.

Especialmente enlos sectores de menoresrecursos,
es habitual la practica del mejoramiento informal de
las construcciones existentes. Las familias realizan
considerables esfuerzos a lo largo de los ahos con
ciclos irregulares de inversién en la vivienda y en
mano de obra. Entre las principales dificuitades dei
mejoramiento informal de las familias se sefialan:

- Baja calificacién de la mano de obra.

- Mejoramientos interrumpidos, carentes de
regularizacion.

- Dificultad en el acceso a materiales constructivos
apropiados. _

- Inexistencia de proyectos de arquiteciura y
construccién que provoca maluso de los recursos,
disefios, y problemas constructivosy estructurales.

- [Escaso aprovechamiento de materiales y de la
expernienciaacumulada en elproceso constructivo
formai.

1.2.2. La experiencia de las organizaciones no
gubernamentales.

Las experiencias desarroliadas por las
Organizaciones No Gubernamentales en elterna del
mejoramiento habitacional son miiltiples en toda
América Latina. En Chile datande los afios 60, pero
sin duda sus acciones son mas visibles a partirde la
década de los ochenta.

Las intervenciones de las ONG’s buscanpotenciarla
presencia de la sociedad civil en cada localidad,
mediante la articulacién de diversos recursos y
actores. Los beneficiarios de su accién son los
grupos mas pobres de las localidades.
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En el ambito del mejoramiento habitacional las
pnncxpales experiencias se refieren a:
Programas de reparacién de viviendas precarias,
a través de la formacién de grupos de
autoconstruccion y ayuda mutua.

- Formacién de fondos rotatorios para acceso a

crédito endinero o en materiales de construccién.

- As:stencna técnica a organizaciones sociales y a
grupos organizados.

- Promocién social a la comunidad, revalorizando
laintervenciéndel sujetosocialenel me]oramlemo
de suvivienda.

- Promocién de acciones colectivas de
mejoramiento del habitat.(construccién de areas
verdes, juegos infantiles, multicanchas, espaclos
recrealivos, eic.). )

Hansido caracteristicas de las acciones emprendidas
por las Organizaciones No Gubernamentales: el uso
de metodoiogias participativas, las intervenciones
con pequefos grupos, la promocién organizacional
en torno a la vivienda, la bisqueda de identidad de
las localidades, la atencién caso a caso, lapresencia
de subsidios externos con apoyo de la cooperacion
internacional en los procesos llevados a cabo.

Una vez iniciado el proceso de transicion a la
democracia en Chile, los multiples aprendizajes
aporiados porlas ONG’s en materia de mejoramiento

habitacional y del habitat fueron motivo de atraccion

para los municipios, pero los elevados costos de ia
asistencia técnica y de los equipos profesionales no
han hecho posible las intervenciones masivas de las
ONG’s en este nuevo escenario. Un ejemplo valioso
de esta colaboracién mutua lo constituye ia
Municipalidad de Santiago, quien a través de su
Corporacién Habitacional emprende un Programa
de Mejoramiento en el Sector Poniente, dirigido a
sectores de mayor pobreza. El grupo beneficiario
son50familias de algunos cités. Eltamafio delgrupo

es pequefio en atencion alo ya expresado. Se busca
una accién que sea caso acaso y ello demandauna
asistencia profesional de alto costo.

1.2.3. La experiencia del Estado en materia de
mejoramiento habitacional.

En 1981 se cred en Chile un subsidio parala extrema
marginalidad con el propdsito de atender el
saneamiento. Entre los afios 1983 y 1992 el Estado
entregé un total de 135.223 soluciones de
saneamiento que contemplan: urbanizacién, sitio, -
caseta sanitarig, titulos de dominio, conexiones y
suministros de artefactos. '

Es este uno de los programas con mayor grado de
focalizacion enlos sectores gue exhibencondiciones
de déficit cualitativo. Sin embargo no se considera
un programa de vivienda porque no contempla
acciones posteriores que ayuden a los beneficiarios
a la consolidacién®. Pese a no ser un programa de
vivienda, su modalidad de operacion es altamente
descentralizada, lo cual probablemente ha incidido
en su aplicacién exitosa.” -

El Programade Mejoramiento de Barrios es ejecutado
a través de la Unidad de Mejoramiento de Barrios
dependiente de la Subsecretaria de Desarrolio

Regional y Administrativo del Ministerio del Interior. -

Las intendencias Regionales definen las prioridades

de implementacién del Programa en cada regién, y
los municipios actian como ejecutores directos o
mandantes para el desarrollo del proyecto.

4  Sepilveda, O. Rubén, De la Puente L. Patricio, Torres R.
Emilio. Muiioz R. Patricia *Progresividad Residendial”. Un
estudio socio-fisico del Programa de Mejoramiento de Barrios.
Facultad de Arquitecturay Urbanismo. Instituto de la Vivienda.
Facuitad de Ciencias Sociales. Departamento de Sociologia.
Universidad de Chile. FONDECYT. Pr. 1114-92.
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En 1993 el Ministerio de Vivienda y Urbanismo creé
una Comisién para elaborar un Programa de
Mejoramiento Habitacional. Esta Comisién evacué
un Programa que se norma a través de Modificacién
al D.S. Nr. 235 (V y U) de 1985, con fecha 6 de
septiembre de 1993.

Enlo sustantivo el Programa apunta al otorgamiento
de un crédito para la reparacién de viviendas
entregadas por el Estado en unplazo no inferiora 10
afios. La modalidad de operacién es el registro de
postulantes a través de los Municipios y la entregade
recursosdirectamente alpostulante paralarealizacién

"~ de su solucién.

Con el propésito de evaluar la factibilidad de su
“‘aplicacién se impulsé el Programa en algunas
comunas (El Bosque, La Granja, San Joaquin, entre
“ otras) en caracter piloto. Los municipios debian
organizar la demanda y presentar a los postulantes.
" Se exigia como requisito un ahorro minimo de 10
U.F.y el crédito a cancelar en un plazo maximo de 5
ahos de 60 U.F. El pago oporiuno del crédito
contribuiria a disminuir el valor de la deuda (subsidio

indirecto):

Consultadas las tres comunas antes indicadas
respecto a los resultados de la implementacién del
progama se observo que:

En ninguna de las tres comunas se implement6 ef

Programa debido a :5
Desinterés de la comunidad por participar.
- Exigencia muy alta de ahorro. v
- Diticultades de las Direcciones de Obras

" Municipales de sumarun nuevo programaasuya

-recargada rutina diaria.
- -No se reconocian las ventajas comparativas con
un sistema de crédito privado.

-~ Problemas de regularizacién de aquellos

interesados.
- No se contemplaba la asistencia técnica.

En el afio 1995 no ha existido un nuevo llamado para
participar del Programa de Mejoramiento
Habitacional.

Otrade lasformas de intetvenciéndel Estado respecic
del mejoramiento habitacional ha sido el Programa
de Vivienda Progresiva ll Etapa. Modalidad Privada.

El P.V.P. Modalidad Privada, permite a las familias
beneficiadas consolidar su vivienda. Se observaque
teniendo construida la caseta sanitaria, las familias
han levantado una solucién fransitoria, ala esperade
reunir mayores recursos para la accién definitiva.
Pese a los escasos recursos del programa y las
complejidades de su operacién, no cabe duda que
las familias movilizan otra serie de recursos para
ampliar los montos y aicanzar mejores soluciones.
Este Programa acida como incentivo a ia familia y
logra resultados no esperados enelmismo (ejemplos:
mejoramientos de cierros, regularizaciéon de lo
existente, formacién de grupos por el mejoramiento
del habitat, etc.).

Aldisefiar un progama de mejoramiento habitacional
se deberian tomar en cuenta todos los aprendizajes
alcanzados por las familias, por el Estado y por otros
actores. Estos aprendizajes podrian resumirse en:

- Existencia de una amplia variedad y diversidad

- de mejoramientos informales que son fruto de ia
. iniciativa familiar.
-. Los mejoramientos habitacionales que se
.requieren son variados y requieren una forma de
abordarlos muy cercana a la realidad de cada

S Entrevista a los Directores de Obras de las Municipalidades
de El Bosque, La Granjay San Joaquin y a las Encargadas de
Ia; Unidades de Vivienda de estos municipios.
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sector, localidad, familia.

- Realizar mejoramientos dentro de las viviendas,
es un incentivo a la familia, por lo que se puede
contar con un “plus” en recursos humanos y
econdmicos no siempre declarados inicialmente.

- Todo proceso de mejoramiento de viviendas
requiere de asesoria técnica al beneficiario.

- Laparticipacion de las familias en programas de
mejoramiento de viviendas contribuye a formar
sujetos que a partir de la experiencia se interesan
en colaborar activamente en el mejoramiento de
su entorno.

2. EL FONDO DE MEJORAMIENTO
HABITACIONAL DE ADMINISTRACION
MUNICIPAL

Disefiar un Programa de Mejoramiento Habitacional
que esté dirigido a sectores de escasos recursos que
manifiesten fa necesidad de contar con un espacio
habitable, junto con revalorizar la experienciade los
principales involucrados en acciones de este tipo,
deberia necesariamente contemplar el aspecto
financiero, constructivo, normativo y sefialar la
modalidad de operacion.

El Municipio seria en este Programa uno de los
actores principales. Aprovechando su caracter
protagénico, se deberia buscar paralelamente y a
través de su participacion activa, avanzar en la
descentralizacién del Sector Vivienda, dotar a las
administraciones locales de mayores competencias
y valorar su contribucién en el diagndstico,
planificacién y evaluacion de intervenciones en
vivienda.

E! Fondo debiera buscar ademas, potenciar la
participacién comunitaria a través de la presencia

activa y organizada de la poblacion sujeto de
beneficios del Programa.

2.1. Objetivos.

Crear alinterior del Ministerio de Vivienda y Urbanismo
un Fondo que atendiera las necesidades de
mejoramientio dei parque habitacional urbano
deficitario, que fuera administrado a través de los
municipios priorizando los mecanismos de
descentralizacién, a efecto de promover la
participacién de los actores locales en su propio
desarrolio.

El Fondo de Mejoramiento cubriria tres tipos de

soluciones:

- Reparaciones.. Mejoramiento de estructuras,
pisos y techos.

- Ampliaciones. Construcciones, ampliaciones por
hacinamiento.

- Rehabilitacién. Atencién a viviendas de
emergencia 0 semipermanentes y de viviendas
antiguas deterioradas. Incluye reconstruccién.

2.2. ¢ A quienes iria dirigido?

El Programa seria dirigido especialmente a aquelias
familias de escasos recursos, que por dificutades
econdmicas no han podido habilitar en buenas
condiciones sus viviendas y que no cuentan con
respaldo crediticio para elmejoramiento, sin embargo,
la sumade los esfuerzos familiares les podria habilitar
para comprometer un crédito. La participacién en el
Fondo de Mejoramiento permitiria ademads,
regularizar la construccidn existente.

El Fondo de Mejoramienio Habitacional podria
atender tres situaciones complementariamente:
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- - Mejoramiento de viviendas

-+ Mejoramiento de pequefios espacios vecinales
(juegos ‘infantiles, pequefios jardines, bancos,
eic.)

- Regularizacion de la construccion existente,

2.3. La forma de operacion.

El Fondo de Mejoramiento Habitacional debiera estar
localizado en algun lugar del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo, donde las autoridades lo consideraren
pertinente. Esta seria la Unidad Ejecutora del Fondo
y sus principales funciones serian la planificacién,

coordinacion y control de desarrolio técnico y
financiero de los proyectos. Las Municipalidades
serian las que ejecutaran directamente los recursos
del Fondo.

La responsabmdad de Ilevar a Ia préctlca este Fondo
' Unidades Técnicas competentes para la operacion.
‘Deberian actuar en calidad de Unidad Técnica a lo
menos: Las Direcciones de Obras Municipales, las
Secretarias Comunales de Planificacién y
Coordinacion (SECPLAC)y las Oficinas de Vivienda.

Una vez al afio, en fecha debidamente informada, el
" Ministerio de la Vivienda y Urbanismo a través de su
Unidad Ejecutora, informaria a todos los Municipios
del pais, de la postulacién al Fondo.

2.4. ; Quiénes podrian postular?

2.4.1. Los Municipios de comunas urbanas del pais
' que presenten grupos organizados, que retnan los

requisitos exigidos por el Programa que tengan

- necesidades de mejoramiento habitacional y vecinal
' (reparaciones, ampliaciones, rehabilitaciones) en

viviendas construidas o no por el sector vivienda, con

" una antigtiedad no inferior a 10 afios. .

2.4.2. Los Municipios a través de la SECPLAC
respectiva elaborando un proyecio sustentade
técnicamente que informara del pre-proyecto de
mejoramiento del grupo organizado, que incorpore
las necesidades de asistencia técnica, posibies
autoconstrucciones, impacto urbano del proyecto,
etc. En atencion a la dificultad de los Municipios de
participar de fondos concursables por no contar con
personal técnico suficiente, en este punto se trataria
de trabajaruna propuesta y evaluar si efectivamente
los grupos requeririan de tal mejoramiento.

2.4.3. Aquellos Municipios que tuvieran en sus
cuentas municipales el ahorro inicial de los grupos
que postulan, presentando el respectivo patrocinio

grupal.

2.5. Seleccion de los prbyectos.

Se distinguirian dos momentos para la seleccin de
los proyectos.

2.5.1. El Municipio enviaria toda la documentacion
de respaido de sus proyectos con los requisitos de
los grupos a la Unidad Ejecutora, quien con el apoyo
de SERVIU evaluaria a los postulantes, evacuando
una lista de seleccionados con sus respectivos
puntajes. Con esta informacién la Unidad Ejecutora

iniciaria la segunda fase de la seleccién.

2.5.2, Los criterios de seleccion que utilizaria la
Unidad Ejecutora del Ministerio de Vivienda serian:
- Propuesta técnica sustentable

. - Impactourbano de la propuesta de mejoramiento.
- _Presencia de esfuerzos complementarios.

~Interesando evaluar qué otros aportes ha
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considerado el grupo organizado para poner a
actuaruna vez obtenido el recurso. Seriamateria
de evaluacidnfavorable, la concurrenciade varios
programas simultaneamente (FOSIS, FNDR,
Pavimentos Participativos, Equipamientos
Comunitarios, eic.). ’ _

- Participacién de la comunidad en el disefio del
mejoramiento.

- Aporte de la comunidad. ,

- Perfilsocio-economico delgrupo objetivo. Entrega
de ios puntajes respectivos desde et SERVIU.

- Perfil socio-econdémico de la Comuna postulante.

- Parametrosde rentabilidad. Porcentajedela Tasa
Interna de Retorno.

En esta etapa de seleccion podrian resultar
favorecidas algunas comunas sin todos sus grupos.
La seleccion se iria determinando grupo a grupo.

&qué tipo de proyectos se podrian presentar?

Definidos los tres tipos de solucién que podrian ser
censiderados materia de financiamiento del Fondo,
podrian elaborarse los proyectos siguientes:

- Proyectos que incorporen diversidad de

soluciones para un mismo grupo (reparaciones,

ampliaciones, rehabilitaciones).

- Proyectos que junto con incorporar la solucién
para el grupo, consideraran el mejoramiento de
pequefios espacios de uso coman.

- Proyectosqueimplicaranautoconstruccién, como
también participacion de microempresas y
servicios locales, empresas medianas,
incorporacién de sistemas prefabricados, y
proyectos que implicaran ejecuciones de caracter
especializado, como lo serian las viviendas
antiguas.

Una vez que el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
decidiera qué comunas y qué grupos serian

beneficiados con los recursos para trabajar el
Mejoramiento Habitacional, se comunicaria a los
respectivos municipios y se procederia a la firma del
Convenio Mandato respectivo.

A partir de este momento el Municipio recibiria los
recursos para la administracién, ejecucion y
evaluacion de los proyectos que presente.

2.6. Requisitos para postular.

Podrian inscribirse en el Registro Municipaldel Fondo
de Mejoramiento Habitacional quienes cumplieran
con los siguientes requisitos:

2.6.1. De los postulantes

- Persona nalural o cényuge que acreditara
propiedad sobre una vivienda, lote con servicio 6
solucion similar, eniregada o no por alguna
instituciéon del Estado y que actualmente viviera
enella. Debiera presentar fotocopia de céduiade
identidad del postulante y su cényuge.

- Ser mayor de edad

- Personascasadas, solteras o viudas que tuvieran
a su cargo hijos menores de 18 afios, 0 mayores
de 18 afnos impedidos fisica o psiquicamente.
Debiendo presentarlibreta de familiao certificado
de matrimonio y nacimiento.

- Acreditar el postulante o su conyuge un ahorro
previo minimo de 5 U.F. depositados en cuenta
especial del Municipio. Debiendo presentar
fotocopia de libreta de ahorro y del depésito en
Tesoreria Municipal.

- Inscribirse en el Registro Municipal del Fondo de
Mejoramiento Habitacional. Presentando
formulario de postulacién.

- Acreditar que ha sido encuestado para el sistema
de estratificacién social denominado “FICHACAS”
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correspondiendo al SERVIU procesarlarespectiva
informacién.

- Acreditaruningreso mensual familiar no inferior a
10 U.F.. Se consideraria ingreso familiar el que
genere el postulante, sucényuge y otros familiares
que residieran en la misma vivienda, y que al
momento de postular al crédito hipotecario
actuarancomo avales solidarios. Se considerarian
ingresos, las pensiones asistenciales, los
subsidios maternales, los subsidios Gnicos
tamiliares, las pensiones de alimentos, etc. Los
trabajadores independientes deberian acreditar
sus ingresos condeclaraciones juradas, informes
sociales, registros de patentes comerciales, copia
de declaraciones de IVA, de impuestos. Seria
imprescindible en estos casos la presentacién de
informes del DICOM vy la certificacién de una
Asistente Social de la Municipalidad.

2.6.2. Del grupo familiar.

El grupo familiar del postulante lo constituirfa su

cényuge y cargas familiares debidamente

acreditadas. Serian cargas familiares del postulante:

- Loshijos menoresde 18 afios, lo cual se acreditaria
con cerificados de nacimiento.

- Los hijos mayores de 18 afios que se encontraran
fisicaopsiquicamente impedidos, concertificados
de nacimiento, informe médico del COMPIN y del
Servicio Nacional de Salud.

- Lospadresque vivierana expensas delpostulante.
Certificando através del reconocimiento de carga
familiar det ernpleador.

2.6.3. De la vivienda.

- La vivienda debiera estar inscrita en el
Conservador de Bienes Raices a nombre del
postulante o su cényuge.

- Tanio el sitio como la vivienda debieran estar

totaimente cancelados, acreditando el dominio
vigente y libre de hipotecas y gravamenes .

- La vivienda debiera haber sido construida en un
plazo no inferior a 10 afos contados desde la
fechade larecepciénfinalotorgadaporiaD.O.M..

- El postulante debiera acreditar necesidad de
mejoramiento de su vivienda, de acuerdo a los
tres tipos de solucién (reparacién, rehabilitacién
a través de una evaluacion de ia propia familia y
de la Direccién de Obras Municipaies).

Para optar a los recursos que entregara el Secfor
Vivienda para atender los problemas de detericro del
parque habitacional urbano, debiera acreditarse que
todo postulante debiera acreditar ser miembro inscrito
enungrupo. El Programa no admitiria postulaciones
individuales.

2.6.4. De los grupos.

L.os grupos aimomenio de ia postuiacion dei Municipic

al Fondo de Mejoramiento Habitacional debieran:

- Acreditar Personalidad Juridica.

- Entregar némina de socios postulantes.

-~ Llenar el formulario de postulacién del grupo que
debiera ser acompafiado a los formularios
respectivos de postulacién lienados
individualmente por cada postulante.

- Tener opcién a participar todos aquelios grupos
de trabajadores que acreditaran residencia en la
misma comuna de postulacién.

- Informar de las necesidades de mejoramiento a
través de la Direccion de Obras Municipales.

Puntajes para ser seleccionados:

- Estratificacién Social, allegamiento y necesidad
de mejoramiento habitacional. Este seriaunfactor
que informaria el Municipio y que determinaria el
SERVIU.

- Grupo Familiar. Corresponderia otorgar 10 puntos

Fondo de mejoramiento habitacional de administracion municipal, Alicia Diaz N.

ARTICULOS 47



por cada uno de los miembros integrantes del
grupo familiar acreditado por el postulante.

Si el postulante fuere padre o madre soitera
que fuviera a su cargo hijos que cumplan con los
requisitos para integrar su grupo familiar. se le
asignaran 10 puntos adicionales. v

Si la mujer fuera jefa de hogar debido a: que
su marido se encontrara impedido fisica o
psiquicamente, o fuera ella quién constituyera el
principal sustento familiar en ausencia del conyuge
por un periodo no inferior a 3 afios. La condicién de
jefatura de hogar femenina debiera ser acreditada
por la Asistente Social del Programa Mujeres Jefas
de Hogar del Municipio, quién también certificaria la
capacidad de la postulante de participar en el
programa y de adquirir un crédito hipotecario. En
este caso se otergarian 10 puntos adicionales.

- Antigliedad enlainscripcion. Obtendria 0,5 puntos
por cada mes calendario de antigiiedad del grupo
en la inscripcibn en el Registro Municipal.
Cormresponderiaala antigiedad delapresentacion
gue hiciere el Municipio al Ministerio de Vivienda.

- Ahorro. Obtendria 0.3 puntos por cada Unidad de
Fomento adicional a las 5 unidades de fomento
exigidas para inscribirse.

- Postulacion colectiva. Se otorgara un punto por
cada integrante del grupo organizado con un
méaximo de 30 puntos. Este puntaje se otorgard
a grupos que contaran con 10 postulantes como
minimo.

3. EL SISTEMA DE FINANCIAMIENTO

El Fondo de Mejoramiento financiaria los proyectos
presentados tanto en el mejoramiento de viviendas
como en el mejoramiento de los pequefios espacios
de uso comin. Los montos resultanies de aquellos
proyectos postulados que contemplaran

intervenciones en el enforno serian prorrateados en
forma equitativa entre todos los miembros de cada
grupo, de modo que los créditos a adquirir fueran
cubiertos por todo el grupo.

El Fondo de Me;oramlento Habntacronal sena
financiado a través de: ‘

- Ahorro previo S5 ULF.
- Subsidio 25 U.F.
- Crédito 60 UF

Ahorro previo: Los grupos organizados deberian
reunir en una cuenta especial abierta en el Municipio
para estos efectos un monto de 5 U.F. como minimo
y por cada miembro en forma individual.

Subsidio: Elsubsidio de 25 U.F. lo proporclonana el
Ministerio de Vivienday Urbanismoy se entregana al
Municipio directamente.

Crédito: Seriade 60 U.F. que gestionaria elMinisterio
de Vivienda y Urbanismo con el sector privado, y que
una vez seleccionada la comuna y sus grupos se -
traspasaria al Municipio, quién ademas se
responsabilizaria de la cartera hipotecaria.

El crédito seria de tipo opcional por cada socio, con
tope maximo de 60 U.F. a pagar en un plazo maximo
de 8 afos perodada la heterogeneidad que podemos
observar en los niveles de ingresos y las soliciones
a trabajar, se consideraria un sistema de crédito
flexible con una tasa de interés anual del 8%. Cada
miembro del grupo seleccionado adquiriria enforma
individual su crédito con el Municipio y cuyo dividendo
no podria ser superior al 25% de la renta que acredité
el grupo familiar al momento de la postulacion.

La participacién al crédito de tipo hipotecario, estaria
abierta a los sectores formales e informales;
especialmente para que éstos pudieran acceder,
debiendo acreditar sus ingresos y su capacidad de

pago.
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3.1. La cartera hipotecaria.

La cartera hipotecaria que se generara en este
Fondo estaria constituida por los grupos y se

-« entregaria ala Direccion Municipalde Administracion

..y Finanzas. La reglamentacion a tener en cuenta
para la correcta administracion de esta cartera seria
la fijada por el propio Reglamento del Fondo, mas la
consideraciénde la Ley 18.138 y sus modificaciones.

Cada Municipio tendria la facultad legal de licitar
publicamente la cartera hipotecaria, de modo de
evitar su administracién directa y disminuir la
morosidad, especialmente en aquellos sectores en
que debido a su inestabilidad de ingresos y su
condiciénsocio-econdmica, presentaran altos niveles
de endeudamiento. La administracion de la cartera
por parte de instituciones privadas ofrece ciertas
garantias en tal sentido.

Los municipios debieran informar periédicamenie
del estado de su cariera hipotecaria remitiendo
semestraimente al MINVU los recursos recaudados
por este concepto. Si bien durante el tiempo de
.- cobranza, pudieran considerarse recursos
municipales, éstos debieran. remitirse al gobierno
central a fin de dar continuidad a Ia inversion en el
mismo programa. Los montos recaudados por
concepto de estos dividendos deberian ser

e mantenidos por el MINVU en una cuenta especial y

.+ S6lo podrian ser destinados a cancelar las deudas
=+ .que éste adquirié con el Sistema Financiero para

aumentar el Fondo de Mejoramiento Habitacional.

Cuando un Municipio fuere seleccionado con
= Fecursos, se le entregarianlos dineros entres cuotas:
30% como anticipo, 35% mediante avance de obray
35% al finalizar la obra.

4. MODALIDAD DE OPERACION.

En.virtud de la necesidad de asistencia técnica que
todo programa de mejoramiento demanda, los
recursos del Fondo contemplarian destinar 5 U.F.
para este item.

Una vez que el Municipio postuiaratendria depositado
en sus cuentas especiales el ahorro previo de 108
postulantes, cuando se notificara la aceptacion de
su(s) proyecto(s), convocaria a dos licitaciones
publicas: parala asistenciatécnicay para la ejecucion
del proyecto.. La tarea de la asistencia técnica se
iniciaria dos meses antes {a lo menos) que la de
ejecucion y debiera permanecer acompafando al
grupo hasta la recepcion final de las mismas.

La entidad de asistencia técnica cumpliria un rol de
acompafiamiento a los grupos y de vincular a éstos
con el Municipio.

Dadas las caracteristicas de los grupos a atender y
ofreciendo . posibilidades de participacién a
organismos locales, ONG's, Universidades, Equipos
Profesionales, se estimaria pertinente que se licite
separadamente la asistencia técnica a cada uno de
los grupos. La Direccion de Obras Municipates y la
Oficina Municipal de Vivienda deberian participar en
el proceso de seleccién. Si el Municipio considerara
que tiene las capacidades para asumir esta tarea
podria constituirse él mismo en entidad de asistencia
técnica.

De acuerdo a su realidad cada Municipio estableceria
las bases para convocar a los participantes, sin

‘embargo, deberia tenerse en cuenta a lo menos lo
Jsiguiente:

- Que la asistencia técnica contratada acreditara

experiencia en trabajo de grupos organizados.
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- Que la asistencia técnica otorgara atencion caso -

a caso en el diseho de la solucién a construir.

- Que efectuara los disefios y los proyectos con
participacién de los beneficiarios.

- Que se entregara asesoria técnico-constructiva,
social y juridica a los beneficiarios.

- Que efectuara el acompafiamiento a los grupos
hasta la recepcion final de las obras.

- Evaluacién técnica de los materiales factibles de
reciclar y/o de incorporar a la nueva construccion,
reparacién o rehabilitacion.

- Capacitacién en autoconstruccién asistida en
aquellos grupos que presentaran proyectos con
esta modalidad de intervencion.

- Organizacién de la entrega de materiales de
construccién en aquellos casos enque los grupos
presentaran proyecios de autoconstruccion.

- Estudio de factibilidad de ia incorporacién de
nuevas tecnologias (tecnologias alternativas,
tecnoiogias de punta, sisiemas de prefabricados,
investigaciones tecnoldgicas, etc.).

Productos de asistencia técnica.

- Disefio participativo de cada uno de los proyectos
de solucion habitacional.
- " Informe técnico de los materiales existentes
posibles de incorporar en la solucion.
- Estudio de factibilidad y aceptacion del grupo de
= incorporacion de nuevas tecnologias.
- Regularizacién de la construccion existente.

Regularizacion de lo existente.

En esta fase de intervencién de la asistencia, se
buscariaquelasiamilias regularizaraniodas aquellas
consirucciones existentes con e! Fondo de
Mejoramiento. Aquelias familias de escasos recursos
gue no pudierafinanciarunprofesional que elaborara
el proyecto de regularizacién, podrian presentar eilos

mismos o con {a ayuda de la asistencia técnica, un
disefio que con la sola presentacion se daria por
regularizada la vivienda. Equivalentes en la
legislacion se encuentra la llamada ‘ley del mono’.
Esta facultad que otorgaria la Ley a las Direcciones
de Obras Municipales, tendria una vigencia maxima
de 4 afios al momento de comenzar a operar el
Programa, y beneficiaria solamente aaquellos grupos
seleccionados.

Financiamiento de la Asistencia Técnica.

La asistencia técnica se financiaria con el ahorro
previo de los grupos. Se enfregaria el 50% de
anticipo al momento de adjudicarse la licitacién, y
50% una vez recepcionados los informes finales.
Corresponderia a la entidad seleccionada entregar
boletas de garantias 0 pélizas de seguros para
respaldar la entrega de los recursos municipales.

4.2, La entidad ejecutora.

El Municipio efectuaria una nueva licitacién publica
paralaconstrucciénde las soluciones habitacionales,
segun los proyectos elaborados previamente por ia
entidad de asistencia técnica.

Podrianparticipar de esta licitacidntodas lasunidades
ejecutoras que estén en condiciones de efectuar la
construccion. Estarian habilitados para participarios
microempresarios locales que cuenten coniniciacion
de actividades, los equipos profesionales de la
construccion, las universidades, las ONG’s, las
unidades de asistenciatécnica que participaronenia
fase anterior, las empresas constructoras grandes,
medianas o pequefias. Siel municipio consideraque
tiene las posibilidades de actuar en esta materia
podria constituirse en Entidad Ejecutora.
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4.2.1. Productos de la Entidad Ejecutora.

La Entidad Ejecutora seria responsable de las
soluciones habitacionales y tendriaunadependencia
directa de la Direccién de Obras Municipales.

4.2.2. Financiamiento de la Entidad Ejecutora. .

Para cancelar estos servicios el municipio contaria
con el 30% de anticipo del Fondo. La entidad
seleccionada deberia entregar boleta de garantia
como respaido a la entrega de los recursos
municipales. La entidad ejecutora podria acceder a
otro anticipo previo informe de avance de obra del
50% terminado vy firmado conforme por los propios
beneficiarios y la Direccién de Obras Municipales. El

35% de saldo se cancelariauna vez que el Municipio .. .-
.. unidad técnica respectiva. Los municipios serfan

informara al MINVU de la recepcién final de las
obras.

5. ROLES DE LOS DISTINTOS ACTORES
INVOLUCRADOS EN EL PROGRAMA

EISERVIU evaluariatécnicamente las postulaciones
presentadas, y seria responsable de la medicién
técnica del avance de obras para la entrega de los
anticipos y recursos.

5.2. Municipalidades.

Los -Municipios tendrian come principales
obligaciones las siguientes: promover laorganizacién
delosgruposinteresados y encondiciones de acceder
al beneficio, evaluar técnicamente la necesidad de
mejoramiento, elaborar el pre-proyecto, postuiar,
licitar, adjudicar y contratar la asistenciatécnicay ias
obras, cancelar los anticipos, presentar estados de
pago, llevar el controifinancieroy contable y proceder
alaliquidacién de contratos previa autorizacién de la

responsables de identificar las microempresas locales
de construccion y articular recursos para
coimpiemeniar ios mejoramienios.

Corresponderia a los municipios la licitacién o
administracion de la cartera hipotecaria.

Siendo éste un programa descentralizado, cabria

distinguir las responsabilidades de los actores
involucrados.

5.1. Gobierno Central.

A través del MINVU y del SERVIU al Gobiemo
Central le correspondera la misién de ubicar las

fuentes de financiamiento para otorgar el subsidio y

el crédito. La Unidad Ejecutora del MINVU tendria:

las funciones de planificacion, seleccién de las

comunas, coordinacion 'y control det desarrolio de -

todo el programa.

5.3. Sector Privado.

En este programa el sector privado participaria a
través de la licitacién de los créditos hipotecarios que
haria el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, através
de la licitacién de la cartera hipotecaria municipal, en
la asistencia técnica y en la construccién de las
soluciones. El Programa admitiria la participacion -
desde la microempresa local hasta las empresas de
tecnologia avanzada.
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5.4. Organismos N¢ Guberhamentales,
Universidades, Equipos Profesionales.

Enla medida que este programa apunte a fortalecer
la accién municipal, lapresenciade estasinstituciones
resultaria relevante para la ejecucion del programa.
Podrian contribuir en cada una de las etapas,
actuando como asistenciay como entidad ejecutora,
proponigndo nuevas formas de intervencion, ya sea
en las viviendas como en el entorno.

5.5. L.os grupos organizados.

Seria responsabilidad de los grupos organizados,
reunirtoda ladocumentacién de sus sociosy elaborar
en conjunto con el Municipio el Pre-proyecio para
concursar al Fondo de Mejoramiento Habitacional.
Entre sus responsabilidades estaria la de identificar
aqueilasintervenciones colectivas para incorporarias
al Proyecto v de recoger los compromisos de los
vecinos por el financiamiento de las mismas. Ala
dirigencia vecinal le competiria ubicar aqueilos
propietarios que tengan problemas similares en sus
viviendasy que compartieran pequefios espacios de
uso comuin.

L.os grupos organizados y con personaiidad juridica,
tendrianlaresponsabilidad de contribuir al programa
de mejoramiento de sus viviendas, a través de la
colaboracién estrecha con la unidad de asistencia
técnica y con la entidad ejecutora. Para estos
efectos se propone la formacién de una Comision
Técnica formada por aquellas personas que tengan
mayor capacidad e interés de apoyar el proceso
constructivo.

6. CONCLUSIONES

Desarrollar una linea de mejoramiento habitacional
como una politica social en vivienda no es una
preocupacion nueva. Las experiencias comentadas
precedentemente en el Ambito privado y publico dan
cuenta de esta necesidad. La creacién de este
Fondo de Mejoramiento intenta responder aun doble
desafio: a la atencién de la necesidad y a fortalecer
el proceso de descentralizacion del Estado.

Se ha buscado con esta propuesta:

- Activar el rol de los municipios en materias en las
cuales ya tienen probada experiencia. La
administracion de fondos concursables como
FOSIS u otros méas complejos como el Programa
de Mejoramiento de Barrios. El Municipio tiene
vasta experiencia en apoyar a la focalizacién de
Sus programas, en especial en ios Gitimos que
tiene relacion con el Plan de Superacion de la
Pobreza.

- Proponer férmulas diversas que atiendan a la
heterogeneidadde los problemas de mejoramiento
delparque habitacional urbano que presentanias
familias. Soluciones que involucran desde la
reparacién hasta la construccion y rehabilitacién.
Se frata de un programa con caracter flexible.

- El Programa permite y facilita la participacién de
aquelios organismos con experiencia en asistencia
técnica y trabajo comunitaric, de manera de que
su aporte contribuya al fortalecimiento de la
sociedad civil como protagonista de su propio.
desarrolio.

- Se trata de un Programa altamente
descentralizado, y en que una de las dificultades
a trabajar serd la administracion adecuada de la
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cartera hipotecaria. Programasde estanaturaleza
tienen baja tasa de retorno, y por tanto la relacién
con la comunidad y la administracion desde el
sector privado puede contribuir en aumentar el
pago de dividendos oportunamente.

- Finalmente la presencia de actores distintos con
especificidades propias, sera siempre un aporte
al desarrollo de las localidades, en particular en
torno al mejoramiento habitacional, motivacién
para la cual las familias, grupos y comunidades
han movilizado por muchos afios sus mejores
esfuerzos e xmponantes recursos.
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