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RESUMEN 
 

América Latina y el Caribe son regiones que han enfrentado el problema de déficit habitacional 

debido al crecimiento poblacional en muchas ciudades principales. Como solución a ello, los 

gobiernos de países como Chile, Colombia y Perú cuentan con programas de vivienda social 

que buscan ayudar las personas con bajos recursos económicos. Sin embargo, a pesar de la 

reducción del déficit habitacional cuantitativo, resulta necesario ofrecer viviendas de calidad 

que tengan la infraestructura básica adecuada y que cubran las necesidades de las personas. 

 

Por lo que la presente investigación compara la reglamentación de viviendas de interés social 

que tiene Colombia, Chile y Perú. Además, se identifican las características de los programas 

de vivienda de estos países y, finalmente, se recomiendan lineamientos para la reducción del 

déficit habitacional cualitativo peruano. 

 

Se concluye que, con respecto al uso de suelo, existe una carencia de reglamentación enfocada 

en la ubicación de las viviendas sociales, ya que el costo del terreno es un factor trascendental; 

por ende, el problema de la ubicación de las VIS en zonas alejadas es una dificultad que los 

tres países padecen. Además, se concluyó que la calidad de vivienda que ofrecen los programas 

de Colombia es más desarrollada en cuanto al diseño estructural, eléctrico y sanitario. Mientras 

que los programas de Chile permiten una amplia pluralidad de materiales de construcción para 

estas viviendas, de las cuales el programa de Perú carece de estas características. Finalmente, 

el programa de Chile muestra un enfoque mayor en cuanto a accesibilidad para todas las 

personas para el dimensionamiento de espacios y requerimientos de arquitectura en la vivienda 

social, mientras que en los programas de Colombia y Perú se muestra un déficit de información. 
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CAPÍTULO I: Aspectos generales 

 

1.1 Introducción 

 

América Latina y el Caribe han enfrentado por varios años la demanda de las poblaciones con 

insuficiencia económica para lograr obtener una vivienda con una infraestructura básica y con 

estándares mínimos de calidad (BID, 2012). En cada uno de estos países, la coyuntura 

socioeconómica y política en conjunto con el precario financiamiento de organizaciones 

privadas evidencian rasgos proclives hacia un déficit y marginalidad habitacional (BID, 2012). 

La vigencia de la problemática habitacional comprende una estrecha conexión entre la cantidad 

de viviendas que el territorio puede ofrecer y los requerimientos mínimos de calidad para una 

vivienda (ONU HABITAT, 2015). 

Asimismo, las tasas de urbanización de los países de América Latina y el Caribe se encuentran 

por encima del 50%, sin embargo, cuentan con altas desigualdades económicas, masivas 

migraciones desde zonas rurales a zonas urbanas y una débil planificación urbana (UHPH, 

2020). Lo cual resulta en un déficit habitacional tanto cualitativo como cuantitativo. Y, ello se 

evidencia en las estadísticas, puesto que una de cada tres familias de América Latina y el Caribe 

residen en una vivienda inadecuada, debido a su baja calidad o carencia de servicios 

imprescindibles. (BID, 2012). 

En este sentido, los gobiernos de los diferentes países de dicha región tienen acciones o 

programas que involucran el mejoramiento de viviendas, de barrios, del entorno urbano, 

titularización de tierras, entre otros (ONU HABITAT, 2015). Entre algunos de estos se 

encuentran las viviendas sociales, las que, asegurando la estabilidad social y armonía, se 

encargan de albergar a las familias en un “espacio mínimo suficiente” cumpliendo con 

estándares de calidad para garantizar la dignidad de cada uno de sus habitantes (Martí, 2009 en 

Alderete, 2010). 
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En Latinoamérica, los proyectos de viviendas de interés social han beneficiado a familias de 

escasos recursos brindándoles un espacio para vivir y que dispongan de los servicios básicos 

como luz y agua. De esta manera, países como Colombia, Brasil, Chile y México han reducido 

el déficit de vivienda cuantitativo con el que contaban hace unos años, por medio de programas 

de vivienda gratuita y subsidios para promover la compra de viviendas sociales (Banco 

Mundial, 2019). 

Sin embargo, a pesar de la eficiencia en la reducción de la problemática habitacional 

cuantitativa, se han generado efectos como la segregación, fragmentación, inseguridad y se ha 

evidenciado la baja calidad de los conjuntos habitacionales (Rodríguez & Sugranyes, 2004). 

Por lo tanto, el déficit habitacional no sólo consiste en reducir la carencia de viviendas, sino en 

brindar viviendas que permitan el desarrollo equitativo, oportuno y seguro de todas las personas 

(ONU HABITAT, 2015). De esta manera, en la presente investigación se presentarán 

recomendaciones de lineamientos para la reducción del déficit cualitativo y cuantitativo 

habitacional. 

1.2 Planteamiento de problema 

 

Uno de los más grandes problemas de Latinoamérica es la gran cantidad de población que esta 

presenta y que se encuentra en constante incremento. En el año 1975, existían 316 millones de 

habitantes en toda América Latina, mientras que para el 2025 se espera una tasa poblacional 

de 680 millones (CEPAL, 2016). Este incremento acelerado de habitantes genera que estos 

estén en busca de áreas dónde asentarse, generando un déficit habitacional. 

Desde el siglo XX, varios países Latinoamericanos notaron dicho problema, y plantearon 

varios programas con enfoque social. Estos programas promueven el acceso a las personas, 

especialmente de los sectores medios y bajos, a viviendas de interés social, mediante subsidios, 

apoyos económicos, bonos, etc. (Fondo Mivivienda, s.f e). Este tipo de viviendas, en los 

últimos años, han estado en constante estudio y crítica; dado que, muchos de estos no cuentan 
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con la calidad deseable; de tal manera que, actualmente, existe mayor déficit habitacional 

cualitativo que cuantitativo, y ello lo constata el Banco Mundial (2019), en el cual, se indica 

que dos de cada tres familias necesitan una mejor vivienda, en vez de una nueva. 

Por lo que, la pregunta de investigación de varios autores es cuán crítica es la calidad de las 

edificaciones existentes. Szalachman (2000) en sus estudios, muestra que el estado de una 

vivienda puede variar según la situación de cada país, por ejemplo, en Colombia y Chile, al 

menos el 45% de viviendas son de categoría I; es decir, presentan muy buena calidad mientras 

que, en países como Bolivia y Uruguay, se observa al menos un 50% de viviendas son de 

categoría III que indican estados deplorables y que necesitan reparación. 

En el caso de Perú, el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS) indica 

que el 70% de las edificaciones se realiza de manera informal, por lo que las construcciones, 

en su mayoría, se encuentran edificados en lugares inadecuados y emplean materiales de baja 

calidad. Asimismo, aún existen viviendas que no cuentan con servicios básicos, según el Censo 

del 2017 (INEI, 2017). 

Además del problema de calidad existente, el uso de suelo para la construcción de viviendas, 

también, es una problemática, dado a su escasez y su constante incremento en valor (Dillon, et 

al., 2014). Según CEPAL (2020), el 82% de los latinos viven en zonas urbanísticas, por lo que 

las soluciones propuestas para el problema del déficit habitaciones está restringido por el suelo 

urbano disponible. En ese sentido, no es de sorprender que actualmente las ciudades estén 

creciendo, cada vez más, lateralmente. Esto genera que el nivel de calidad de las edificaciones 

de interés social no sólo esté basado en los tipos de materiales de construcción empleados, o 

en la existencia o carencia de servicios básicos. Claramente son indicadores importantes; sin 

embargo, también es necesario analizar la seguridad de la vivienda, el nivel de urbanización, 

accesibilidad, equipamiento comunitario (centros educativos, centros de salud, espacios 

públicos y área verdes), entre otros (ONU HABITAT, 2015) 
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Por esta razón, para el entendimiento de una vivienda adecuada, se debe vincular esta con el 

aspecto social para generar políticas sociales que involucren programas que evalúen las 

necesidades esenciales de cada familia (Villalibre, 2011) y, de esta manera, se les brinde 

viviendas debidamente construidas con materiales de calidad cumpliendo las normativas de 

construcción de cada país, con servicios suficientes de luz y agua y con parámetros urbanísticos 

adecuados (ONU-HABITAT, 2015). 

Entonces, para determinar una solución al déficit cualitativo, se evaluarán los aspectos legales, 

económicos y constructivos de una vivienda social, comparando los programas de viviendas 

sociales y la reglamentación de los siguientes países: Perú, Colombia y Chile. 

1.3 Justificación 

 

El presente trabajo surge ante el interés de analizar y comparar las normativas de viviendas 

sociales del Perú, Colombia y Chile. Se busca determinar las características positivas y aquellas 

por mejorar de la reglamentación existente, con el objetivo de brindar recomendaciones al 

reglamento peruano. Cada uno de estos países poseen una variedad de programas con distintos 

enfoques; por ello, cada país analizado posee diferentes exigencias en su reglamentación, 

además, otra ventaja de la comparación a realizar son los países seleccionados, puesto que 

Colombia y Chile han incluido programas de viviendas sociales, antes que Perú, lo cual se 

muestra en sus reglamentaciones, dado que estas son más desarrolladas (UHPH, 2020). 

1.4 Objetivos 

 

• Comparar la reglamentación de las viviendas de sociales de Colombia, Chile y Perú 

 

• Brindar recomendaciones a la normativa peruana basados en la comparación realizada 

 

• Identificar las características de los programas de las viviendas de interés social de 

Colombia, Chile y Perú 
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CAPÍTULO II: Revisión de la literatura 

 

2.1 Vivienda de interés social (VIS) 

 

Con el objetivo de poder definir qué es una vivienda de interés social es necesario conocer 

las dispuestas por la reglamentación de los países en estudio. En su mayoría, se basaron en 

el derecho universal de contar con una vivienda apropiada establecido por la Organización 

de las Naciones Unidas (ONU). Por ejemplo, Colombia definió la vivienda de interés social 

en base a este derecho, indicando que una vivienda social es aquella que debe cumplir con 

los estándares de calidad necesarios para que esta sea adecuada, además de presentar una 

construcción sostenible (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 

2011a). 

Por otro lado, en Perú es definida como aquella vivienda que soluciona el déficit 

habitacional cualitativo y cuantitativo, subsidiada por el Estado y cuyos requisitos son 

fijados en los distintos programas promovidos por el Ministerio de Vivienda, Construcción 

y Saneamiento (Fondo Mivivienda, s.f e). Respecto al caso de México, este tipo de 

viviendas son destinadas a personas con bajos recursos económicos, específicamente para 

aquellas que perciban “menos de cuatro salarios mínimos” o por pérdida ante desastres 

naturales (Serrano, 2021). La ordenanza General de Urbanismo y Construcciones de Chile 

menciona que la vivienda social tendrá un valor máximo de 400 unidades de fomento 

teniendo las especificaciones técnicas dadas en la misma ordenanza (SCS Arquitecto, s.f). 

Luego de presentar las definiciones de los distintos países sobre las viviendas de interés 

social, se evidencia un notable vínculo con las personas que no cuentan con un hogar o que 

carecen de recursos para que se pueda cumplir el derecho humano a la vivienda. Además, 

cada país establece sus especificaciones técnicas de construcción o lo requisitos mínimos 

que deberían tener las viviendas, todo ello lo realizan para disminuir el déficit habitacional 

existente en las regiones. 
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2.2 Déficit y marginalidad habitacional 

 
2.2.1. Déficit habitacional cuantitativo 

 

Este término alude a la cantidad de viviendas necesarias para que todos los hogares posean un 

ambiente digno y adecuado para realizar diferentes tipos de actividades (sociales, 

reproductivas, parentales, entre otros) (Torroja, N., 2011 citado por ONU HABIT, 2015). Un 

indicador básico es la diferencia del número total de hogares y viviendas ocupadas. Se puede 

obtener esta diferencia mediante indicadores de censo de hogar o definición estadística (ONU 

HABITAT, 2015). 

2.2.2. Déficit habitacional cualitativo 

 

El déficit habitacional cualitativo es un término que se relaciona a las brechas de calidad 

existentes entre algunas edificaciones y un determinado parque habitacional. Se basa en 

diferentes características para reconocer la calidad de la vivienda, tales como: el tipo de 

material para la construcción, área de espacios habitables, servicios básicos, centros 

comunitarios, entre otros (Torroja, N., 2011 citado por ONU HABIT, 2015). 

Según Szalachman, R. (2000), para el análisis cualitativo de una vivienda se tienen que analizar 

las siguientes variables: 

Primero, la disponibilidad de servicios, en donde se obtenga data relacionada sobre si la 

edificación cuenta con los servicios públicos, como, por ejemplo: agua, luz y desagüe; además 

de contar con espacios de baño y cocina dentro de la vivienda, las cuales pueden ser de uso 

compartido o exclusivo. 

Segundo, la calidad y el estado de la vivienda, en donde el análisis de la calidad constructiva 

en Latinoamérica es difícil de determinar, dado que la información no es uniforme y varía 

dependiendo de la disponibilidad de materiales y los procesos constructivos típicos en cada 

país. Además de ello, se requiere conocer el estado de conservación de las viviendas actuales. 
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Por último, se encuentra el hacinamiento, el cual se refiere al número de personas existentes 

por habitación, es por ello que se alude a viviendas hacinadas cuando existen más de dos 

personas por habitación. 

2.3 Requerimientos mínimos de calidad para una vivienda social 

 

Las viviendas de interés social (VIS) deben cumplir con ciertas especificaciones durante el 

diseño para que logren satisfacer las necesidades básicas de los usuarios y, de esta manera, sean 

consideradas viviendas adecuadas. Además, el diseño y construcción de una vivienda debe ser 

sostenible al momento de emplear los recursos naturales (Ministerio de Ambiente, Vivienda y 

Desarrollo Territorial, 2011) para cumplir con los requisitos de calidad. 

Entonces, los requerimientos mínimos que deben presentar las viviendas son las siguientes: 

Debe presentar un espacio adecuado para dormir y que se pueda incluir el mobiliario para 

guardar ropa, debe presentar una zona de baño para mantener las condiciones de salud de los 

usuarios a partir del aseo personal y una zona para la alimentación, la limpieza y 

almacenamiento. 

Respecto al dimensionamiento que debe presentar una vivienda, este varía según la normativa 

de cada país. En Colombia, el área mínima de lote es de 35 m2 para viviendas unifamiliares, 

70 m2 para bifamiliares y 120 m2 para multifamiliares según el Decreto 2060 del 24 de junio 

del 2004. En México, el dimensionamiento mínimo de las viviendas se establece según el 

Código Nacional de Vivienda (2017) en el cual las VIS son catalogadas como viviendas 

económicas, populares y tradicionales con superficies mínimas de 40 m2, 50 m2 y 71 m2 

respectivamente. Mientras que, en Chile ya se presentó un proyecto de ley para establecer áreas 

mínimas para las viviendas sociales. Se exige que el área mínima de una vivienda sea de 42 

m2 sin aplicar subsidio de densificación en altura y de 50 m2 con aplicación de subsidio de 

densificación en altura (Cámara de Diputadas y Diputados CHILE, 2020). 
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2.4 Programas de vivienda de interés social 

 
2.4.1 Perú 

 

El Fondo Mivivienda posee programas sociales dirigidos a personas de medianos a bajos 

recursos para que logren adquirir una vivienda digna a través de la participación de una 

inmobiliaria y una constructora (Fondo Mivivienda, sf. a). Por ello, se muestran los siguientes 

programas: 

1. Programa de Techo Propio: 

 

Este programa está enfocado en ayudar a la población con escasos recursos económicos 

a acceder a una vivienda social que tenga servicios básicos de agua, luz y desagüe, bajo 

las siguientes modalidades (Fondo Mivivienda, sf. b): 

• Adquisición de Vivienda Nueva 

 

• Construcción en Sitio Propio – Postulación Colectiva 

 

• Construcción en Sitio Propio – Postulación Individual 

 

• Mejoramiento de Vivienda 

 
Para ello, el Fondo Mivivienda le otorga un Bono Familiar Habitacional (BFM) como 

un subsidio a aquellas familias del proyecto, el cual sumado a sus ahorros podrán lograr 

adquirir su vivienda. El valor es del bono es de S/. 38 500, y de S/. 41 360 y S/. 42 680 

si es una VIS priorizada y del tipo de vivienda, ya sea unifamiliar o multifamiliar. Las 

condiciones para acceder al programa se exponen a continuación (Fondo Mivivienda, 

sf. c): 

• La persona debe ser miembro de un grupo familiar 

 

• Aquella persona no debe ser propietario o copropietario de otra vivienda o 

terreno 
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• Para el caso de una VIS, el ingreso mensual no debe superar los S/. 3 715 ni S/. 

 

2 071 para una VIS Priorizada 

 

2. Nuevo Crédito MIVIVIENDA: 

 

Este programa está enfocado en ayudar a personas de medianos recursos a acceder a 

una casa. Asimismo, es un préstamo hipotecario con el que la persona puede financiar 

la compra de una vivienda ya terminada, en estado de ejecución o anteproyecto, con un 

valor que oscila entre los S/. 58 800 y S/. 419 600 (Fondo Mivivienda, sf. d). Además, 

existe un beneficio llamado el Premio al Buen Pagador que se le otorga a la persona 

que es puntual con los pagos mensuales, el cual al valor total se le descuenta un valor 

de S/. 17 700 o S/. 6 400. 

3. MICONSTRUCCIÓN: 

 

Este programa está enfocado en ayudar a personas en cuanto a ampliaciones o pequeñas 

construcciones con ciertas características en específico (Fondo Mivivienda, sf.a). 

4. MISMATERIALES: 

 

Este programa está enfocado en ayudar a personas en el suministro de compra de 

materiales para mejoras o remodelaciones en la vivienda que cumplan con ciertos 

requisitos (Fondo Mivivienda, sf. a). 

2.4.2 Colombia 

 

Existe una oferta por parte del gobierno de Colombia que brinda a las personas que cumplen 

con los requisitos especificados, esta es el Subsidio Familiar de Vivienda (SFV). El Ministerio 

de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia [Minvivienda] ofrece un aporte económico o 

especie por única vez como ayuda para la construcción, adquisición o mejoramiento de la VIS 

(Minvivienda, s.f). Asimismo, excepcionalmente, se da dicho subsidio a poblaciones 

vulnerables como “desplazados, víctimas de actos terroristas y afectados por situaciones de 
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desastre o calamidad pública” (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 

2011b). 

El financiamiento de la VIS es entregado a los familiares afiliados por las Cajas de 

Compensación, mientras que el Fondo Nacional de Vivienda (FONVIVIENDA) se lo brinda a 

los que no se encuentran en ella (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 

2011b). Asimismo, el Banco Agrario de Colombia S.A otorga los subsidios de las viviendas de 

zonas rurales y las entidades territoriales ofrecen recursos adicionales (Minvivienda, s.f). 

De esta manera se tienen los siguientes programas: 

 
• Programa Mi Casa Ya 

 

Este programa brinda a las familias con ingresos mensuales inferiores a 4 SMMLV 

(Salario mínimo mensual legal vigente) un subsidio en dos partes para poder adquirir 

una vivienda nueva (Mi Casa Ya, s.f). A continuación, se muestran los beneficios de 

los hogares de acuerdo a sus ingresos mensuales (Mi Casa Ya, s.f): 

 

Figura 1. Subsidios de acuerdo al ingreso mensual 

Fuente: Adaptado de “ABC Mi Casa Ya”, Mi Casa Ya (s.f) 

 
 

Adicionalmente, los hogares que necesiten de este beneficio no pueden ser propietarios 

de una vivienda en Colombia, tener ingresos menores a los mencionados anteriormente 

y nunca haber pertencido a la cartera de beneficiarios de algún otro subsidio brindado 

por el Estado (Mi Casa Ya, s.f). La vivienda que puede ser adquirida corresponde a una 
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nueva VIP o VIS, la primera no puede superar los 90 SMMLV ($81.767.340), mientras 

que la segunda debe encontrarse en el rango de 135 y 150 SMMLV ($122.651.010) (Mi 

Casa Ya, s.f). 

• Programa Frech 

 
Este programa ayuda con la financiación de una VIS o VIP cubriendo un porcentaje de tasa de 

interés, es ofrecido por el Gobierno de Colombia junto al Banco de la República (Confiar, s.f). 

Para poder obtener dicho beneficio, los ingresos familiares no deben superar los 8 SMMLV, 

no ser el representante legal de una vivienda en Colombia y cumplir los requisitos adicionales 

del Decreto 1190 de junio 5 de 2012 (Confiar, s.f). Los valores para la vivienda de acuerdo a 

la necesidad de las personas se muestran a continuación, junto al porcentaje de cobertura: 

 

Figura 2. Valores de las viviendas en SMMLV de 2020 

Fuente: Adaptado de “Subsidio FRECH para comprar vivienda VIS o No VIS”, Confiar (s.f) 

 
 

• Semillero de Propietarios 

 
Este programa cuenta con dos modalidades de subsidio, las cuales se explicarán a continuación: 

 
✓ Modalidad: Premia tu ahorro 

 
Esta modalidad busca que los ciudadanos colombianos que no tengan ingresos máximos a 2 

SMMLV ($1.817.052) puedan contar con una vivienda digna mediante el ahorro de forma 

constante (Minvivienda, 2020). El ciudadano deberá ahorrar al menos 4.5 SMMLV en un 

máximo de 18 meses, luego se empezará con el conteo de 6 meses para que se solicite la 
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asignación del programa de Mi Casa Ya y finalmente, se realizará dicha asignación 

(Minvivienda, 2020). 

✓ Modalidad: Subsidia el arriendo 

 
Esta modalidad se centra en las familias que no ganan más de 2 SMMLV ($1.656.000), las 

cuales pueden incrementar su calidad de vida y desistir de vivir en arriendos informales 

(Minvivienda, 2020). Los hogares reciben un subsidio de 500 miles de pesos para el 

arrendamiento de una vivienda VIP o VIS, aportan 150 mil para el canon y “debe ahorrar 

mensualmente 200 mil pesos”, luego de 24 meses podrán acceder al programa Mi Casa Ya 

(Minvivienda, 2020). 

• Programa Casa Digna Vida Digna: 

 
Este es articulado por las siguientes instituciones: El Ministerio de Vivienda, Ciudad y 

Territorio (MVCT), el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural (MADR) y Prosperidad 

Social (PS). El programa se encarga de atender a los asentamientos humanos siguiendo las 

siguientes líneas de acción (Casa Digna Vida Digna, 2021): 

• Mejoramiento interno de los hogares que incluyen ambientes como baños y cocinas 

 

• Mejoramiento externo como obras de urbanismo 

 

• Titulación de las viviendas 

 
Es concedido a propietarios que cuenten con un inmueble al menos por 5 años y que 

necesiten un mejoramiento en este, de forma locativa o estructural, además, deberán no 

deberán tener ingresos máximos a 4 SMMLV (Casa Digna Vida Digna, 2021). 

Seguidamente, se presentan los valores máximos de subsidio de acuerdo a la modalidad de 

intervención: 
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Figura 3. Subsidios de acuerdo a la modalidad de intervención y categoría 

Fuente: Adaptado de “Casa Digna Vida Digna – información”, Casa Digna Vida Digna (2021) 

 

 

2.4.3.    Chile 

 

En Chile, existen programas de subsidio habitacional que apoyan económicamente a los 

hogares en cuanto a la adquisición o mejora de su vivienda. Los programas se encuentran 

clasificados según el nivel socioeconómico de la familia, la capacidad de ahorro y en la 

adquisición de un crédito hipotecario. 

• Subsidio DS1 

 
Este tipo de subsidio está orientada a familias de clase media para el acceso a una vivienda 

nueva o ya usada. Se requiere presentar una capacidad de ahorro mínimo y acreditar el 

porcentaje de vulnerabilidad del Registro Social de Hogares (RSH). A continuación, se 

muestran diferentes tramos para el subsidio DS1: 
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Figura 4. Valores de Tramos del Subsidio DS1 

Fuente: Adaptado de “Chile Atiende”, Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2021a, b, c) 

 

• Subsidio DS49 

 
Este subsidio está orientado para familias que no presentan una vivienda y tienen la condición 

de vulnerabilidad social y necesidad habitacional. Además, pueden acceder a un hogar en zona 

rural o urbana con un valor de hasta 950 UF ($ 28.640.239,00) sin la necesidad de un crédito 

hipotecario. De acuerdo al Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2021d), para postular al 

subsidio de 314 UF ($ 9.466.352,68), se requiere tener una capacidad mínima de ahorro de 10 

UF ($ 301.476,20) y encontrarse en el Registro Social de Hogares (RSH). 

• Subsidio DS19 

 
Se encuentra dirigido a familias de distintos niveles socioeconómicos permitiéndoles adquirir 

una vivienda en zonas mejor ubicadas con una calidad y diseño de muy óptimas condiciones 

(Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021e). Los requisitos para postular a este programa 

dependen de la condición de la persona: 
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a) Sin deuda hipotecaria: Permite adquirir viviendas de 1100 UF ($ 33.162.382,00) hasta 

1200 UF ($ 36.177.144,00) según la localidad y se paga a través de bonos, ahorros y 

subsidio. 

b) Con deuda hipotecaria: Permite adquirir viviendas de 1400 UF ($ 42.206.668,00) hasta 

2200 UF ($ 66.324.764,00) según el tramo en el que se encuentre del subsidio DS1 y 

se paga a través de bonos, ahorros, aporte hipotecario y subsidio. 

c) Si aún tengo subsidio: Permite adquirir una vivienda de 2200 UF ($ 66.324.764,00) 

hasta 2400 UF ($ 72.354.288,00) según la localidad y se debe pertenecer al 90% en 

RSH. Se paga a partir de bonos, ahorros, aporte hipotecario y bonos 

• Subsidio de Leasing Habitacional 

 
Este tipo de subsidio está dirigida a personas que no presentan capacidad de ahorro y optan por 

adquirir una VIS que se encuentra arrendada y con una compraventa de hasta 140 m2 

construidos (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021e). El valor de subsidio es de 100-250 

UF ($ 3.014.762,00 - $ 7.536.905,00) y permite acceder a viviendas cuyos precios varían 

dependiendo de la ubicación y son 2000 UF ($ 60.295.240,00), 1200 UF ($ 36.177.144,00) y 

1000 UF ($ 30.147.620,00). 

2.5 Reglamentación de las viviendas de interés social 

 
2.5.1 Perú 

 

a) Suelo 

 
Los decretos supremos Nᵒ012-2019-VIVIENDA y Nᵒ010-2018-VIVIENDA (El Peruano, 

2019), en el artículo 2, indican que los predios deben estar ubicados en lugares habilitados o 

en proceso de habilitación urbana. Las áreas donde pueden ser ejecutados los proyectos de 

edificación son: 
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• Áreas urbanas 

 

• Lugares donde se sustituyan áreas urbanas deterioradas o exista renovación urbana 

 

• Islas rústicas 

 

• Laderas 

 
Además de ello, la zonificación donde pueden estar ubicadas las VIS es variada. La normativa 

permite la ubicación de estas viviendas en zonas donde la densidad poblacional sea desde baja 

hasta la más alta (RDB o RDMB, RDM y RDA o RDMA, respectivamente). Asimismo, pueden 

estar desarrolladas en zonas que cumplan con los parámetros urbanísticos y edificatorios que 

rigen los decretos supremos mencionados inicialmente. 

b) Habilitación urbana 

 
Las habilitaciones urbanas realizadas por el Fondo MIVIVIENDA S.A. y por los programas 

del MVCS pueden ser, según su densidad, habilitaciones urbanas tipo 4 o tipo 5. Según la 

norma TH.010 Habilitaciones residenciales (El Peruano, 2019), el tipo 4 se refiere a aquellas 

habilitaciones de densidad poblacional media que se realizan en zonas de clase R4; mientras 

que, el tipo 5 es la habilitación urbana que presenta construcción simultánea y es aquel que 

fomenta la VIS. 

En ese sentido, el decreto Nᵒ010-2018-VIVIENDA (El Peruano, 2019), en el artículo 4.6, 

brinda valores mínimos de área y frente mínimo de lote. A continuación, se presenta dicha 

información: 

 

Figura 5. Valores mínimos para los tipos de habilitación urbana. 

Fuente: Decreto Nᵒ010-2018-VIVIENDA, El Peruano (2018) 

 

Estos valores pueden variar dependiendo de cada una de las municipalidades y su respectivo 

Plan de Desarrollo Urbano. 
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También, se indica que la habilitación urbana debe presentar espacios públicos, tales como: 

vías para vehículos, infraestructura peatonal y parques. El porcentaje del área bruta habitable 

que deben ser espacios públicos son: 

 

Figura 6. Aportes reglamentarios para espacios públicos. 

Fuente: Adaptado del decreto Nᵒ010-2018-VIVIENDA, El Peruano (2018) 

 

Por otro lado, existen más parámetros cuando se realiza la habilitación urbana en laderas, ya 

que al tener pendientes altas (>20%) se requiere un informe de análisis de riesgos, EMS y 

licencias municipales y de construcción. La habilitación urbana en laderas puede ser de 5 tipos 

según las especificaciones de la obra, las cuales se aprecian en la siguiente tabla: 

 

Figura 7. Tipos de habilitaciones urbanas en laderas. 

Fuente: Decreto Nᵒ010-2018-VIVIENDA, El Peruano (2018) 

 

Con respecto a las vías, estas no deben de permitir camiones con carga útil mayor a 20 ton; no 

obstante, deben de estar diseñadas para la circulación de vehículos de emergencia. 

c) Disponibilidad de servicios 

 
El artículo 4.8 del decreto Nᵒ012-2019-VIVIENDA indica que las habilitaciones urbanas deben 

de contar con obras de agua potable y alcantarillado que hagan conexión entre redes públicas 

existentes u otros con las conexiones domiciliarias. Asimismo, es necesario que la red pública 
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de desagüe predisponga de un mecanismo de drenaje pluvial y, para las tuberías de 

alcantarillado, es imprescindible que la vivienda cuente con un sistema de desagüe por 

gravedad u otro como solución alterna (El Peruano, 2018). 

d) Calidad de la construcción de la vivienda 
 

La Resolución Ministerial Nᵒ102-2012-VIVIENDA establece que los requisitos mínimos de 

sistema estructural y acabados para las viviendas de interés social otorgadas bajo el programa 

Techo Propio son los siguientes: 
 

Figura 8. Cuadro de Requerimientos Mínimos para viviendas del Programa Techo Propio. 

Fuente: Anexo 1 de la Resolución Ministerial Nᵒ102-2012-VIVIENDA, Gobierno del Perú (2012) 

 

e) Disponibilidad de áreas para diferentes usos 

Estacionamientos 

En el artículo 8.1 del decreto Nᵒ012-2019-VIVIENDA, para habilitaciones urbanas en laderas, 

la ejecución de los estacionamientos se debe desarrollar sobre la vía y/o en áreas exclusivas, 

cuya distancia entre las vías no debe superar los 300 m y pendiente máxima de 15% (El 

Peruano, 2018). El artículo 9.2 del mismo decreto indica que los proyectos ubicados en laderas 
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y realizados por el Programa Techo Propio con el Bono Familiar Habitacional (BFH) debe 

contar con 1 estacionamiento por 5 viviendas. Asimismo, en el artículo 9.3 sostiene que las 

edificaciones deben abarcar un mínimo del 5% sobre el área total de estacionamientos para la 

colocación de una zona para bicicletas, por lo que no debe tener menos de 1 estacionamiento 

(El Peruano, 2018). 

f) Diseño y dimensiones de ambientes 

 
Según lo establecido en el RNE, el diseño de toda vivienda debe contar con ambientes 

necesarios que contemplen funcionalidad, iluminación y ventilación, los cuales son la sala, 

dormitorio, cocina, baño y lavandería (El Peruano, 2018). El artículo 10.1 del decreto Nᵒ012- 

2019-VIVIENDA establece las condiciones de diseño, los cuales son: 

• El ancho de las escaleras interiores de las viviendas, libres de un lado, no debe ser 

menor que 0.80 m por tramo 

• El ancho de las escaleras que se ejecuten entre muros no debe ser menor que 0.90 m 

 

• El ancho de las escaleras comunes en edificios no debe ser menor que 1.20 m 

 

• Para edificaciones con una circulación de uso común mayor de 12 m de alto es 

fundamental el uso de ascensores 

•  Se permite el uso de tanques elevados y casetas de ascensor en la azotea para el 

caso de edificaciones multifamiliares o conjuntos residenciales 

• El área techada de la azotea podrá ser del 50% del área total restante, el cual debe 

contar con 1.5 m de retiro desde el límite de la zona frontal de la planta de la azotea 

y prescindir de un 30% del área libre para el área verde 

• El área mínimo libre del lote es del 30% para edificios multifamiliares, del 25% para 

lotes situados en una esquina o colindantes a dos frentes, y del 40% para conjuntos 
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residenciales. Sin embargo, para el caso de las habilitaciones urbanas, no se requiere 

un área mínimo libre al interior del lote 

2.5.2 Colombia 

 

a) Suelo 

 
La guía de Asistencia Técnica para Vivienda de Interés Social sobre la calidad de esta ofrecida 

por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial brinda indicadores y variables 

de calidad para la selección de terreno de una VIS. Asimismo, ofrece recomendaciones para 

que se pueda decidir por el mejor terreno donde se desarrollará el proyecto. 

• Orientación y topoclima 

 
La vivienda debe estar localizada en una zona donde los factores climáticos, como la dirección 

y velocidad de vientos y rayos del sol no generen gastos adicionales en el diseño arquitectónico, 

por lo que a continuación se presenta las recomendaciones de cada determinante bajo cada 

clima (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a): 

 

Figura 9. Determinantes de orientación y topoclima según el clima 

Fuente: Extraída de “Calidad en la vivienda de Interés Social”, Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial (2011a) 

 

• Usos y tratamientos del terreno 

 

Las viviendas de interés urbano deben ser ejecutadas en suelo urbano. 
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Figura 10. Determinantes del plan de ordenamiento territorial 

Fuente: Extraída de “Calidad en la vivienda de Interés Social”, Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial (2011a) 

 

• Entorno inmediato 

 
Las viviendas sociales deben estar localizadas en lugares donde la accesibilidad de servicios 

como salud, educación, recreación y esparcimiento, etc. sea buena con una proximidad cercana 

a la del proyecto. Asimismo, estas viviendas deben encontrarse alejadas de cualquier planta 

industrial que pueda expulsar altos gases contaminantes, de modo que pueda evitarse daños a 

los habitantes aledaños (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

• Tipo de suelo 

 
La guía de Asistencia Técnica para Vivienda de Interés Social recomienda que “el suelo óptimo 

del terreno a seleccionar no debe ser erosionable, expansivo, colapsable, corrosivo o altamente 

orgánico” (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). Además, este 

suelo está conformado por un primer estrato rocos granítico, seguido de “estratos de cantos 

rodados, francos arcillosos y/o arcillosos no expansivos, arenosos y francos arenosos”, y con 

un nivel freático estable (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

• Pendiente del terreno 

 
La normativa del Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2011a) exige que 

la pendiente del terreno donde se ejecutará la vivienda social debe tener una inclinación entre 

el 0% al 10%. 
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• Vegetación 

 
Se exige que el suelo del terreno debe ser capaz de permitir flora para cualquier uso de este 

(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

b) Habilitación urbana y disponibilidad de servicios 

 

• Disponibilidad de servicios públicos 

 
Son necesarios diversos sistemas para que una ciudad pueda funcionar adecuadamente como 

el agua potable, gas electricidad, entre otros, pues estos ofrecen vialidad urbana (Ministerio de 

Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). En este sentido, a continuación, se 

presentan los servicios públicos con los que debería contar una vivienda de interés social 

(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a): 

✓ Acueducto o red de distribución de agua potable 

 

✓ Alcantarillado o red de recolección de aguas servidas 

 

✓ Alcantarillado o red de recolección de aguas lluvias. 

 

✓ Red de distribución de energía eléctrica 

 
Asimismo, dentro de los programas de subsidios familiares de Colombia el servicio de 

distribución de gas no es un condicionante, por lo que este puede ser contratado posteriormente 

por los habitantes de dichas viviendas (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial, 2011a). 

• Habilitación urbana 

 
Respecto al grado de desarrollo urbanístico donde se ubicarán las VIS, es necesario que se 

encuentren dentro de los siguientes terrenos (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial, 2011a): 

✓ Que requiera de obras de urbanismo interior y exterior al terreno 
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✓ Que requiera de obras de urbanismo al interior del terreno 

 

✓ Lotes unifamiliares con acceso a los servicios públicos mínimos necesarios 

 

• Servicios comunitarios 

 
Adicionalmente a los servicios públicos, es indispensable que los ciudadanos puedan contar 

con servicios de atención a las necesidades básicas, por lo que la localización de las viviendas 

debe ser la adecuada para generar beneficios a la población (Ministerio de Ambiente, Vivienda 

y Desarrollo Territorial, 2011a). En este sentido, los servicios a analizar cuando se establezca 

la localización de un proyecto de VIS son de salud y asistencia médica, educación, recreación 

y esparcimiento. 

c) Calidad de la construcción de la vivienda 

 

• El diseño estructural de la vivienda debe tener un sistema de resistencia sísmica, el cual 

es otorgado por muros estructurales con diafragmas rígidos que unas estos elementos y 

transmitan sus cargas hasta los cimientos. A su vez, estos elementos deben tener ciertas 

características: “simetría, continuidad vertical, continuidad horizontal, dimensiones 

modulares, elementos de amarre y refuerzo en los muros” (Ministerio de Ambiente, 

Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

• El diseño eléctrico debe contemplar las condiciones de seguridad para evitar 

quemaduras, cortos circuitos, incendios, etc., por lo que el cumplimiento de la RETIE 

es obligatorio (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

• Las redes de agua y desagüe deben de cumplir con los requerimientos mínimos 

establecidos por el Código Colombiano de Fontanería, con el objetivo de asegurar el 

adecuado funcionamiento de las redes y los equipos y aparatos necesarios (Ministerio 

de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). En este sentido, es necesario 

cumplir con lo siguiente: 
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✓ Todos los aparatos, redes y accesorios deben estar comunicados con la red de 

desagüe y alcantarillado público, según la norma NTC 1500 (Ministerio de 

Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

✓ El diseño de las redes de distribución de las VIS deberá realizarse para 

garantizar una cantidad mínima de agua para satisfacer las calidad y salubridad 

(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

✓ Instalar equipos, sistemas e implementos de bajo consumo de agua (Ministerio 

de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

d) Diseño y dimensiones de ambientes 

 

• Ambientes mínimos: 

 

En base al estudio de composición familiar y actividades básicas y complementarias de 

los hogares se tienen 4 áreas mínimas con las que debe contar una vivienda de interés 

social (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). Estos son 

los siguientes: 

✓ Área sanitaria: tendrá el servicio sanitario, ducha, lavamanos, planchado de ropa, 

patio de ventilación directa y la red de instalación eléctrica para la ducha, plancha 

e iluminación (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 

2011a). 

✓ Área de alimentación: tendrá el servicio de almacenamiento, lavado, preparación, 

ventilación directa, iluminación natural, consumo de alimentos y la red de 

instalación eléctrica para la cocina y estufa (Ministerio de Ambiente, Vivienda y 

Desarrollo Territorial, 2011a). 

✓ Área de dormitorios: tendrá el mobiliario de ropa, una o más alcobas, ventilación 

natural y la red de instalación eléctrica para iluminación y otros equipos 

(Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 
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✓ Área multifuncional: tendrá de forma opcional un área de estudio, social o podrá 

funcionar para otras actividades productivas, ventilación natural y red de 

instalación eléctricas para iluminación y otros equipos (Ministerio de Ambiente, 

Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a). 

• Dimensionamiento mínimo de los ambientes: 

 
A continuación, se muestran las recomendaciones sobre las áreas mínimas y lados mínimos de 

los distintos ambientes con las que deberían contar una vivienda de los programas de espacios 

habitacionales (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a): 

 

Figura 11. Espacios habitacionales en una vivienda de interés social 

Fuente: Adaptado de “Calidad en la vivienda de Interés Social”, Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial (2011a) 

 

• Accesibilidad 

 
Con respecto a la accesibilidad a las viviendas sociales, la Ley 361 de 1.997 y las normas 

técnicas del Instituto Colombiano (Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo 

Territorial, 2011), destaca las siguientes especificaciones (ICONTEC, 2018): 
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✓ Los corredores y pasillos deben ser firmes y evitar accidentes y deslizamientos. En 

relación a los pasillos y corredores de uso público se debe notificar la existencia de 

objetos si están por debajo de los 2.05m de altura, por arriba de los 0.10m y separado 

más de 0.15m de un elemento vertical que llegue al piso (ICONTEC, 2018). 

✓  Los pasillos tendrán un ancho mínimo de 0.90m si es recto, 1.00m si dobla en 90° 

y 1.2m si dobla más de 90° (ICONTEC, 2018). 

✓ La pendiente máxima para las rampas varía según la longitud horizontal. La 

pendiente será de 6% como máximo para longitudes entre 10m a 15m, 8% para 

longitudes entre 1.50 a 3.00m, 10% para longitudes entre 1.5 a 3.00m y 12% para 

longitudes inferiores a 1.5m. Además, la pendiente transversal máxima será del 2%, 

y con un ancho mínimo de 0.90m. Si existen giros se deberá tener un descanso con 

una dimensión mínima de 1.20m (ICONTEC, 2018). 

✓ Las escaleras de viviendas poseerán un ancho mínimo de 0.90m (ICONTEC, 2018). 

 

✓ Las vías de circulación peatonal poseerán una dimensión mínima de 1.20m. Para el 

tránsito de dos sillas de ruedas simultáneas, el ancho mínimo será de 1.60m 

(ICONTEC, 2018). 

2.5.3. Chile 

 

El título 6 “Reglamento Especial de Viviendas Económicas” del decreto 47 de la Ley General 

de Urbanismo y Construcciones establece una serie de especificaciones técnicas en el diseño y 

construcción de las viviendas de interés social en Chile. Por ello, las viviendas sociales deben 

disponer de las siguientes áreas: una cocina y un baño con inodoro, lavamanos y ducha que 

ocupan en su totalidad un área mínima de 100 m2 si la vivienda es de un piso y de 60 m2 si es 

de dos pisos a más (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021h). 
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Para las viviendas de hasta cuatro pisos de altura, se establecen las siguientes consideraciones 

durante su diseño, según el art. 6.1.8. del decreto 47 (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 

2021h): 

• Rasantes y distanciamiento respecto a los predios vecinales 

 

• Rasantes, antejardines y sistemas de agrupamiento con respecto a la vía pública 

 

• Zona de riesgo 

 

• Uso de suelo 

 

• Dotación de estacionamientos 

 

• Densidades 

 

• Vialidad 

 
Lo anterior se debe cumplir si es que las viviendas no superan la altura máxima de 14 m o si 

no superan los tres pisos de altura o 10.5 m de altura máxima en aquellas zonas determinadas 

por el Instrumento de Planificación Territorial a menos que dispongan de un espaciamiento de 

10 m de los predios vecinos. Además, se debe cumplir con un área mínima de 24 m2 destinada 

al patio o área verde para cada unidad de vivienda. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 

2021g). 

a) Suelo 

 
El artículo 3 del “Reglamento Especial de Viviendas Económicas” indica que las viviendas de 

interés social deben estar ubicadas en cualquier área urbana. Sin embargo, si las viviendas 

económicas presentan habitaciones con fines agrícolas, industriales, mineras o pesqueras, 

pueden estar ubicadas en zonas rurales. 

Además de ello, en los últimos años, han sido presentados varios proyectos de Ley “Integración 

Social y Urbana” que han sido rechazados. Estos proyectos presentan políticas para el uso del 

suelo y están centradas en brindar roles activos al Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Minvu) 
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y a los Servicios de Vivienda y Urbanización (Serviu), asimismo, brinda herramientas de 

gestión de suelo a los programas habitacionales ya existentes. 

b) Habilitación urbana y disponibilidad de servicios 

 
Con relación a habilitación urbana, el art. 6.3.1 del decreto 47 detalla lo siguiente (Ministerio 

de Vivienda y Urbanismo, 2021h): 

• Agua potable: Se empleará redes de tubería de PVC o cañería de asbesto cemento u 

otro material aprobado. Las cámaras de válvulas prefabricadas deben disponer de tubos 

de cemento y cuarteles. Además, los arranques domiciliarios pueden ser de cobre, 

polipropileno, PVC o cualquier otro material dispuesto por los organismos encargados 

y comunes en conexión para dos viviendas con medidores y llaves individuales. 

• Alcantarillado de aguas servidas: Se emplearán las redes de alcantarillado o por una 

fosa séptica económica y pozo absorbente. A su vez, las cajas de inspección son 

prefabricadas y las uniones domiciliares son comunes por cada dos viviendas. 

• Alcantarillado de aguas de lluvia: Se realizará a partir de las calles o pasajes y, por ende, 

se instalarán sumideros. 

• Pavimentación: La pavimentación se realizará según la zona en la que se edificará la 

vivienda social, como se muestra a continuación: 

Figura 12. Especificaciones en la pavimentación para las VIS según la zona en Chile 

Fuente: Adaptado del Decreto 47, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile (2021h) 
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• Electricidad: Se empleará postes de madera de hasta 8 m de altura en las calles 

interiores. Para el alumbrado pública, se podrá emplear lámparas incandescentes. 

Además, el empalme eléctrico puede ser de uso común hasta para dos viviendas con 

medidores individuales (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021h). 

c) Calidad de la construcción de la vivienda 

 
El capítulo 5 “De las construcciones con financiamiento del Estado” del decreto 47 (Ministerio 

de Vivienda y Urbanismo, 2021h) indica que las viviendas sociales deben de pertenecer a las 

siguientes clases de edificación: 

 

Figura 13. Clasificación de edificaciones según materiales. 

Fuente: Adaptado del Decreto 47, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile (2021h) 

 

Límites constructivos: 
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Figura 14. Límites constructivos según la clase de edificación. 

Fuente: Adaptado del Decreto 47, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Chile (2021h) 

 
 

Asimismo, existen requisitos con respecto al armazón estructural, sobrecarga, vigas 

principales, secundarias, viguetas, losas, cimentaciones, y más. 

d) Diseño y dimensiones de ambientes 

 
Con respecto al diseño y dimensiones de ambientes, se debe considerar lo siguiente dispuesto 

por el art. 6.4.1 del decreto 47 (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021h): 

• Ambientes: Un baño con inodoro, lavamanos y ducha, un dormitorio para dos camas y 

una sala de estar-comedor-cocina. Mientras que, para personas con discapacidad que 

emplean silla de ruedas, se dispondrá de una sala de estar, comedor, cocina, baño y un 

dormitorio y superficie libre de 1.50 m que permita el giro completo de la silla de 

ruedas. 

• Superficie: La superficie máxima de una vivienda ubicada en las regiones IX, X, XI, 

XII y XIV es de 140 m2. Se podrá construir 16 m2 adicionales en el exterior mientras 

no contemple instalaciones para servicios higiénicos. 
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• Accesibilidad para personas en silla de ruedas: Se dispone las siguientes 

consideraciones para un adecuado diseño: 

- Un ancho libre de paso mínimo de 0.80 m, el ancho libre de paso de las puertas en 

el interior será de 0.90 m. 

- Para la visualización del interior al exterior, la altura del muro del balcón debe ser 

como máximo 0.60 m y debe contar con una baranda metálica de 0.95 m de altura. 

- En la zona de los dormitorios, se exige que las sillas de ruedas puedan girar 360º, 

por tanto, se recomienda un espaciamiento de 0.90 - 1.50 m. Además, los clósets 

deben de contar con puertas corredizas y presentar la barra para colgar ropa a una 

altura de 1.20 m como máximo. 

 
 

e) Disponibilidad de áreas para diferentes usos 

Estacionamientos 

En grupos habitacionales de unidades de viviendas sociales, se considera lo siguiente, según el 

Decreto 32 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (2021g): 

• Los proyectos habitacionales deben presentar un estacionamiento por cada tres 

unidades de vivienda 

• Un estacionamiento debe encontrarse destinado para las personas con discapacidad 

considerando las dimensiones adecuadas 

• El estacionamiento puede ocupar 1/3 del área destinada al antejardín 

Patios 

Se considera una superficie mínima de patio de hasta 36 m2 si se tiene hasta cuatro viviendas 

sociales y 60 m2, entre 5 a 12 viviendas sociales (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2021g). 
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CAPÍTULO III: Comparación de la reglamentación 

a) Suelo 

 
Con respecto al uso del suelo, la reglamentación de Colombia es más estricta que la chilena y 

peruana, dado que brinda mayor cantidad de indicadores para la selección del terreno, tal como 

se evidencia a continuación: 

 

Figura 15. Indicadores para elegir los terrenos dirigidos a VIS 

Fuente: Propia 

 

El indicador “Tipo de zona residenciales”, en Perú, brinda la posibilidad de ubicar viviendas 

sociales en zonas residenciales de media y alta densidad, al igual que en el indicador 

“Ubicación de las VIS”, dado por Chile; no obstante, estos no son criterios realistas, puesto 

que el costo del suelo es elevado en estas zonas y estas viviendas sociales están dirigidas a 

personas que no cuentan con elevados recursos económicos; por ello, no sorprende que los 

proyectos de las VIS sean, en su mayoría, ubicadas en zonas alejadas. En el caso de Colombia, 

en su reglamentación, se indica que las VIS deben estar ubicadas en suelo urbano y no brinda 

mayor información. En ese sentido, se puede apreciar que tener una reglamentación con 

respecto a la ubicación del terreno, todavía, es un reto. 

En Chile, desde el año 2018, existe un proyecto de ley llamado “Integración Social y Urbana”, 

el cual busca brindar las suficientes facilidades a los programas sociales para construir las 

viviendas en suelos que son más costosos a menores precios. Este proyecto se volvió a 

presentar el presente año con ciertas modificaciones, y ha sido denegado, otra vez, resaltando 

que el problema del suelo, también, tiene un enfoque social, no obstante, la presentación del 

proyecto muestra el interés del país vecino a mejorar e implementar sus reglamentos para las 



33 
 

viviendas sociales. Caso contrario ocurre en Lima, la capital del Perú, donde la Municipalidad 

de Lima publicó, el presente año, la Ordenanza 2361-MML en la cual prohíbe proyectos de 

vivienda social en determinados distritos, tales como: La Molina, San Isidro, Miraflores, 

Magdalena, Surquillo, Santiago de Surco y un sector de San Borja (El Peruano, 2021), dado 

que los costos para obtener una vivienda en estos lugares son elevados. Esta ordenanza, a 

diferencia del proyecto chileno, aumenta la brecha social entre el parque habitacional existente 

y las viviendas sociales; sin embargo, también, es realista, dado a los costos actuales de los 

terrenos en estos distritos. 

Por otro lado, con respecto a las áreas permitidas para realizar las viviendas de interés social, 

la reglamentación colombiana exige determinados tipos y características de suelos. En el caso 

del Perú y Chile no se exige la caracterización del suelo, a pesar de su importancia. Peor aún, 

en el caso de Perú, se permiten las construcciones en laderas, las cuales son zonas riesgosas, 

dado a sus pendientes altas (<20%). Para “limitar” el peligro de construir en este tipo de áreas, 

la norma peruana exige que el proyecto presente: un informe de evaluación de riesgos de 

desastres, estudios de mecánica de suelos, licencias municipales y de edificación (El Peruano, 

2018), los cuales son exigencias que no son factibles para personas con limitaciones 

económicas. 

Con todo lo expuesto, es notoria la falta de una correcta y desarrollada reglamentación con 

respecto al uso de suelo en los tres países comparados; no obstante, Chile y Colombia presentan 

mayor desarrollo en su reglamentación. En ese sentido, la reglamentación peruana puede optar 

por medidas más realistas y seguir los proyectos y criterios dados por las reglamentaciones de 

los países vecinos. 

De la reglamentación colombiana, Perú puede añadir, en su normativa, las restricciones por 

pendiente del terreno, dado que permitir la construcción en laderas, aun cuando exigen estudios 
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de evaluación de riesgos y de mecánica de suelos, no es factible para el presupuesto de personas 

de bajos recursos. Asimismo, se debe reglamentar el tipo de suelo óptimo del terreno a edificar 

para exigir que las viviendas sociales no se edifiquen en suelos peligrosos. 

De la reglamentación chilena, se puede realizar proyectos de ley basados en el proyecto de Ley 

“Integración Social y Urbana”, puesto que este presenta tres ideas para fomentar la ubicación 

de las viviendas sociales en zonas residenciales de media y alta densidad. Es necesario analizar 

si las propuestas dadas son viables para el caso peruano y realizar las modificaciones 

correspondientes. 

b) Habilitación Urbana 

 
Con respecto a habilitación urbana, los reglamentos de los tres países coinciden con la 

exigencia de servicios, tales como: servicio de agua potable, redes de desagüe para aguas 

servidas y pluviales, y servicio de energía eléctrica. Además de ello, el reglamento chileno 

indica el material y dimensiones del alumbrado público y de la pavimentación, dependiendo 

de la zona en donde se ubicas las VIS. 

Por otro lado, con respecto a reglamentación en contra del hacinamiento, la normativa peruana 

es la única que brinda valores mínimos para los áreas de los lotes y el frente mínimo de estos 

para habilitaciones urbanas residenciales tipo 1,2,3 y 4; sin embargo, las viviendas de interés 

social pertenecen, en su mayoría, a habilitaciones residenciales tipo 5, donde la normativa 

indica que el área y el frente mínimo del lote varía dependiendo del proyecto y el tipo de 

vivienda (unifamiliar/multifamiliar), lo cual no representa ningún avance en la reglamentación 

a favor de la calidad de las viviendas sociales. 

Con respecto a otras exigencias de la normativa para la habilitación urbana, la normativa 

peruana y colombiana indican que las VIS deben de tener acceso a espacios públicos. Ambas 

normativas tienen diferentes enfoques para exigir los servicios comunitarios. Colombia, en la 
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Tabla 8, brinda una lista de espacios comunitarios subdivididos en salud y asistencia pública, 

educación, recreación, cultura y deporte, y otros. Dicha lista de servicios públicos es completa; 

sin embargo, la no exigencia de áreas mínimas fomenta el hacinamiento de varias áreas, tales 

como en centros de diferentes niveles educativos. También, los servicios de teatros, cines, 

clubes deportivos y salas de conciertos son exigencias poco realistas, dado a sus costos y el 

presupuesto de las personas a quienes están enfocadas las viviendas sociales. En el caso de 

Perú, no se brinda una lista de servicios comunitarios; no obstante, se indica que las VIS deben 

de contar con vías de circulación vehicular y peatonal, parques y plazas de uso público (El 

Peruano, 2018). Además, se exigen porcentajes del área bruta habitable dirigidos para 

recreación pública, educación y otros, lo cual se aprecia en la Tabla 6. 

Ambas normativas presentan ventajas y puntos de mejora, tal como se expone a continuación: 
 
 

Figura 16. Ventajas y puntos de mejora de la reglamentación para la habilitación urbana. 

Fuente: Propia 

 

Con todo lo expuesto, existe una superioridad de la normativa colombiana sobre la chilena y 

peruana, debido a que su reglamentación exige variedad en los servicios comunitarios. En ese 

sentido, al caso peruano, se sugiere complementar los espacios públicos que exige, dado que 

olvidan los servicios de alimentación, conectividad y seguridad. 
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c) Calidad de vivienda 

 
En relación a la calidad de las viviendas sociales, el programa peruano: Techo Propio establece 

los requerimientos mínimos del sistema estructural y los acabados presentes en estas viviendas. 

Mientras que, para Colombia, este cuenta con información adicional en el diseño estructural, 

eléctrico, hidráulico y sanitario; y para Chile, cuenta con una clasificación según el tipo de 

edificación. 

En primer lugar, comparando el sistema estructural empleado en cada país, Perú cuenta con 

sistemas constructivos hechos de albañilería confinada y armada, placas de concreto, entre 

otros (Gobierno del Perú, 2012). En el caso de Colombia, este se enfoca más en el diseño 

estructural para que las viviendas sean construidas con muros estructurales resistentes a la 

fuerza sísmica de la zona que tengan una buena transmisión de cargas hasta los cimientos. Por 

otro lado, para Chile, este presenta pluralidad de materiales para la construcción de estas 

viviendas, las cuales se clasifican en nueve tipos según el tipo de edificación y material. De 

estos materiales se pueden resaltar las estructuras hechas de acero, concreto armado, muros de 

albañilería, adobe, prefabricados y paneles de madera. Asimismo, el programa de Chile cuenta 

con ciertos límites constructivos dependiendo del tipo de edificación empleado y el material 

usado, de los cuales algunos de estos son los pisos máximos, la altura libre máximo, entre otras. 

En segundo lugar, Colombia presenta un énfasis en un diseño eléctrico, hidráulico y sanitario 

para toda vivienda, los cuales son de carácter obligatorio establecidos en los reglamentos 

correspondientes. En cuanto a los requerimientos del diseño eléctrico, los cálculos y 

consideraciones son distintos debido a la tensión y voltaje de cada país. Sin embargo, Perú y 

Colombia disponen de servicios de redes de distribución de agua, desagüe y alcantarillado, el 

cual consiste en que todo aparato y/o red dentro de una vivienda debe estar correctamente 
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conectado con el desagüe y alcantarillado público. Sin embargo, el programa de Chile no 

cuenta con estas especificaciones y/o requisitos mínimos en cuanto a estos diseños. 

En tercer lugar, el programa de Perú es el único que menciona con detalle los requerimientos 

mínimos de acabados para una vivienda social, a diferencia de los demás países que no cuenta 

con un apartado dentro de sus consideraciones en sus programas. 

 

Figura 17. Indicadores de la calidad de vivienda de interés social 

Fuente: Propia 

 

En síntesis, la calidad de vivienda que brinda el programa de Perú resalta la variedad de 

opciones de sistemas estructurales y acabados posibles a ser usados. Sin embargo, con base a 

Colombia se sugiere al programa de Perú detallar más sobre los requerimientos para el diseño 

no solo estructural sino eléctrico, hidráulico y sanitario, y no de una manera general y abreviada 

como lo muestra en su decreto supremo. Asimismo, con base al programa de Chile se sugiere 

a Perú el seguir estudiando e investigando nuevos sistemas estructurales y materiales de 

construcción a implementar, dado que Chile muestra una gran variedad de estos con sus 

respectivas limitaciones. 

d) Diseño y dimensiones de ambiente 

 
En primer lugar, se observa en la tabla 16 que los ambientes mínimos para los programas de 

los tres países son los mismos: sanitarios, área de alimentación y dormitorios. Sin embargo, en 

Colombia, se le adiciona un área multifuncional y cuenta con un cuadro de áreas mínimas para 

espacios habitacionales, el cual no se cuenta para los otros dos programas. Asimismo, en Chile, 

todos los espacios habitacionales cuentan con consideraciones para personas con silla de 

ruedas; es decir, su programa incluye de una manera importante y obligatoria espacios y 

requerimientos en sus dimensiones para estas personas, ya sea si vivirán o no en aquel espacio. 
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En segundo lugar, en cada programa se especifican algunas consideraciones relevantes para su 

diseño. Cabe resaltar que el programa de Chile se enfoca a la accesibilidad como un parámetro 

muy importante a la hora de establecer los anchos y áreas mínimas para cada espacio dentro de 

la vivienda. Entre todas las consideraciones tanto para espacios interiores como para áreas 

comunes, el programa de Perú establece consideraciones de uso de ascensores y tanques 

elevados, asimismo, cuenta con área mínimo libre de lote y área máxima techada en la azotea. 

Mientras que Colombia cuenta con consideraciones para sus pavimentos de corredores y 

pasillos y pendientes de sus rampas. En cambio, Chile cuenta con requisitos como ancho de 

puertas, altura máxima de muro de balcón, espaciamientos mínimos que permita el giro 360 

grados para las personas de silla de ruedas. 

 

 

Figura 18. Diseño y dimensiones de ambiente de una vivienda de interés social 

Fuente: Propia 

 

Por otro lado, se encuentran las consideraciones para los estacionamientos. Para este indicador, 

lo únicos que incluyen estos requisitos son Perú y Chile. En primer lugar, Perú establece 

estacionamientos para bicicletas, caso contrario a Chile que no lo requiere, pero sí considera 

estacionamientos destinados para personas con silla de ruedas. Asimismo, Perú establece que 
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se desarrolle 1 estacionamiento cada 5 viviendas, mientras que para Chile 1 estacionamiento 

cada 3 viviendas. 

En síntesis, si bien los programas de los tres países comparten los ambientes mínimos y 

necesarios para viviendas sociales, se puede evidenciar que la normativa chilena presenta 

mayor preocupación con respecto a la accesibilidad de todas las personas más que los demás 

programas. Por ello, se sugiere que el programa de Perú considere estas dimensiones de anchos 

y alturas de vanos, muros, puertas, etc. para que sean accesibles para todas las personas. 
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CAPÍTULO IV: Conclusiones 

 

Según la comparación de las reglamentaciones de las viviendas de interés social de Colombia, 

Chile y Perú, se ha identificado que la colombiana es la que presenta un mayor desarrollo en 

su normativa; puesto que, presenta indicadores y propuestas más eficientes para promover la 

construcción de viviendas sociales con calidad, según los siguientes indicadores: uso de suelo, 

habilitación urbana, calidad de la construcción de la vivienda y disponibilidad de áreas para 

diferentes usos. Mientras que, las normativas peruana y chilena presentan exigencias con 

eficacia variable, dependiendo del criterio de comparación. En ese sentido, a continuación, se 

expone las conclusiones obtenidas por cada criterio: 

Con respecto al uso de suelo, existe una carencia de reglamentación enfocada en la ubicación 

de las viviendas sociales, ya que el costo del terreno es un factor trascendental; por ende, el 

problema de la ubicación de las VIS en zonas alejadas es una dificultad que los tres países 

padecen. A pesar de ello, la normativa colombiana brinda otros indicadores, tales como: 

orientación y topoclima, uso y tratamiento del terreno, tipo de suelo, pendiente del terreno y 

vegetación, los cuales sí fomentan una correcta selección de lotes para la construcción. 

Mientras que la normativa peruana es poco realista en relación a las áreas donde se permiten 

los proyectos de las viviendas sociales. En Perú, se permite la construcción de VIS en laderas 

y exigen que se hagan estudios de evaluación de riesgos de desastres y otros. A pesar de que lo 

exigido es correcto, es una exigencia poco realista para personas de bajos recursos. En ese 

sentido, Perú tiene que implementar indicadores basados en la normativa colombiana, dado 

que está más desarrollada y es más juiciosa. 

Con respecto a la habilitación urbana, los tres países brindan reglamentos que exigen el acceso 

a servicios básicos (agua, luz y desagüe), lo cual es positivo. Además, Perú y Colombia exigen 

espacios públicos, no obstante, el enfoque es diferente, puesto que Perú brinda porcentajes 
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mínimos del área de espacios públicos y Colombia brinda un listado de espacios comunitarios 

necesarios. Dicha lista es completa, dado que considera, además de salud y educación, servicios 

de conectividad, seguridad y alimentación, los cuales son aspectos que la normativa peruana 

olvida; sin embargo, al no presentar porcentajes mínimos de sus áreas, puede fomentar el 

hacinamiento. En ese sentido, el reglamento peruano debe ser complementado con el 

colombiano, ya que el enfoque de brindar porcentajes y áreas mínimos es una medida que 

fomenta la calidad de las viviendas sociales. 

Por otro lado, se concluyó que la calidad de vivienda que exigen los programas de Colombia 

es más desarrollada en cuanto al diseño estructural, eléctrico y sanitario. Mientras que los 

programas de Chile presentan mayor detalle con respecto a los materiales de construcción para 

estas viviendas, de las cuales el programa de Perú carece de estas características. Por ello 

mismo, el programa de Perú debe ser desarrollado de una manera más detallada y seguir 

implementando nuevos incisos en el decreto dado a una previa investigación y estudios. 

Por último, se concluye que el programa de Chile muestra un enfoque mayor en cuanto a 

accesibilidad para el dimensionamiento de espacios y requerimientos de arquitectura en 

viviendas sociales, mientras que los programas de Colombia y Perú muestran un déficit de 

información. Por lo que el programa de Perú debe implementar estas consideraciones como 

guía para sus próximas modificaciones al reglamento. 
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