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Những chính sách và gợi ý về nhà ở xã hội 
tại các nước Châu Mỹ Latinh 

 
Trong quá trình ñô thị hóa mạnh mẽ, các nước Châu Mỹ Latinh ñã tạo ra xu 
hướng tập trung dân số tại các ñô thị khiến nhu cầu về nhà ở tăng lên nhanh 
chóng. Việc xây dựng nhà ở không thể ñáp ứng ñược nhu cầu của nhóm người 
có thu nhập thấp ñã hình thành nên một lượng lớn các khu nhà ổ chuột, cùng rất 
nhiều vấn ñề ñô thị nghiêm trọng. ðể giải quyết hiện trạng nhà ở ñô thị, Chính 
phủ các nước Châu Mỹ Latinh ñã sử dụng một loạt các biện pháp. Những kinh 
nghiệm và bài học trong quá trình thực hiện các biện pháp của các nước Châu 
Mỹ Latinh ñã mang lại những gợi ý nhất ñịnh cho Trung Quốc trong việc hoạch 
ñịnh chính sách nhà ở xã hội, giải quyết vấn ñề nhà ở ñô thị và xây dựng hệ 
thống nhà ở xã hội. 

Tại một số nước Châu Mỹ Latinh như Brazil, Argentina…, trong hơn một nửa 
thế kỷ trở lại ñây, quá trình ñô thị hóa tốc ñộ cao cũng như quá trình “ñại ñô thị 
hóa” ñã khiến cho hầu hết lượng dân số ñổ dồn về thành phố. Dân số nghèo tại 
ñô thị gia tăng ñã tạo ra sự leo thang về giá cả nhà ở và ñất ñai, ñồng thời cũng 
tạo nên những áp lực to lớn ñối với việc xây dựng nhà ở tại ñô thị. Trong những 
ñô thị ñông ñúc này, dưới tác ñộng của những nhân tố khác nhau như dân số 
nghèo, giá nhà tăng cao… vấn ñề thiếu thốn nhà ở trở thành “trọng bệnh” của ñô 
thị. 

I. Tình hình nhà ở tại các nước Châu Mỹ Latinh 

Trong những năm gần ñây, cùng với sự phát triển mạnh mẽ của ñô thị tại các 
nước Châu Mỹ Latinh, sự tập trung dân số tại các thành phố và thị trấn ñã ñem 
tới một loạt các vấn ñề về ñô thị như: Các hộ gia ñình có thu nhập thấp tập trung 
với số lượng lớn, nhà ở ñô thị khó có thể ñáp ứng ñược nhu cầu của lượng dân 
số này. Sự xuất hiện của rất nhiều các khu nhà ổ chuột trong ñô thị ñã mang ñến 
những ảnh hưởng nghiêm trọng ñối với việc thực hiện ñô thị hóa cũng như sự 
phát triển của ñô thị. 

1. Hiện tượng ñô thị hóa và “nhà ổ chuột” 

Trong quá trình ñẩy mạnh tăng trưởng kinh tế, Brazil hết sức chú trọng thúc ñẩy 
tiến trình ñô thị hóa. Hiên tại, Brazil ñang là một trong những nước ñang phát 
triển có mức ñộ ñô thị hóa cao nhất. Tỷ lệ ñô thị hóa của Brazil từ 45,08% vào 
năm 1960 tăng lên 81,25% vào năm 2000. Tuy nhiên, do tiến trình ñô thị hóa 
nhanh hơn công nghiệp hóa nên ñã xuất hiện “ñô thị hóa quá mức”, làm xuất 
hiện các “nhà ổ chuột” với số lượng lớn. Hiện có khoảng 35 triệu người cư trú 
trong các “nhà ổ chuột” ñô thị, chiếm 25,4% dân số ñô thị toàn Brazil. Thành 
phố Rio de Janeiro là thành phố lớn hiện ñại hóa và là một trong 10 thành phố 
du lịch nổi tiếng trên thế giới. Dân số khu vực thành phố là 5,5 triệu người, 
trong ñó có hơn 1,5 triệu người sống trong các khu nhà ổ chuột. “Nhà ổ chuột” 
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ñã trở thành một hiện tượng xã hội ñặc biệt tại Brazil, ñồng thời cũng mang ñến 
một loạt các vấn ñề xã hội khác như gây bất ổn ñịnh, môi trường ñô thị suy 
thoái… 

2. Tình hình cư trú của những người có thu nhập thấp tại ñô thị 

Tại ñô thị, những người giàu có thường sinh sống tại những nơi có môi trường 
tốt, giao thông thuận tiện, ngược lại những người có thu nhập thấp lại sống trong 
những khu nhà ở của người thu nhập thấp và trong các khu nhà ổ chuột. Năm 
1987, cả nước Brazil có khoảng 25 triệu người sống trong các nhà ổ chuột. Năm 
1991, có 3.188 căn nhà ổ chuột, năm 2000 tăng lên 3.905 căn, phân bố rộng rãi 
tại các thành phố lớn của Brazil và hiện ñã phát triển tới các thành phố trung 
bình. Lấy thành phố Sao Paulo làm ví dụ. Thành phố có diện tích 1.500 km2, 
dân số 11 triệu người, trong ñó diện tích ñất cư trú bất an toàn (Precarious 
settlements area) ñạt tới 136 km2 với dân số 3,34 triệu người, trong ñó có 1.575 
căn nhà ổ chuột. Những căn nhà ổ chuột với môi trường sống tệ hại và những 
khu nhà ở của người có thu nhập thấp ñược chính quyền thành phố Sao Paulo 
gọi là “khu cư trú bất an toàn”. Các nhà ổ chuột chủ yếu tập trung tại khu vực 
ven ñô. Khu vực trung tâm thành phố cũng có nhà ổ chuột nhưng với số lượng 
ít. Khu vực nhà ở cho người thu nhập thấp chủ yếu tập trung ở khu vực trung 
tâm thành phố. 

3. Nhà ở tại các nước Châu Mỹ Latinh thiếu hụt nghiêm trọng 

Nguyên nhân thiếu hụt nhà ở của Brazil là do sự ñô thị hóa quá mức. Cho tới 
giữa thế kỷ XX, ña số dân số của Brazil cư trú tại vùng nông thôn. Trong hơn 60 
năm qua, một lượng lớn dân số ñã tràn vào các thành phố. Ví dụ trước năm 1946 
khi thủ ñô Brasilia ñược thành lập, ước tính ñến năm 2000, thành phố có 500 
nghìn dân thường trú, tuy nhiên ñến năm 1990, sau 30 năm thành phố ñược 
thành lập, dân số thành phố này ñã vượt quá 1 triệu dân. Hiện tại, 1/3 dân số 
Brazil tập trung tại 9 ñô thị lớn. Nhà ở cho những công nhân có thu nhập hàng 
năm với 320 euro là rất thiếu thốn, tỷ lệ nhà ở còn thiếu ñạt tới 93%. Theo thống 
kê của Hiệp hội Ki ến trúc Sao Paulo, năm 2006, Brazil có 2,431 triệu căn nhà ở 
dành cho 2 hộ gia ñình trở lên sống chung trong 1 căn, ngoài ra tại các khu vực 
tập trung nhà ổ chuột, có tới 3,548 triệu căn nhà ở không thích hợp cho việc cư 
trú. 

II. Các biện pháp về nhà ở xã hội cho tầng lớp thu nhập thấp tại các nước 
Châu Mỹ Latinh 

ðối mặt với sự tăng trưởng dân số do ñô thị hóa mang tới cũng như vấn ñề về 
nhà ổ chuột tại ñô thị, các nước Châu Mỹ Latinh ñã sử dụng một loạt biện pháp 
nhằm hóa giải hiện trạng nhà ở cho người dân, cải thiện chất lượng cuộc sống 
cho nhóm người có thu nhập thấp, bảo vệ sự ổn ñịnh của xã hội. 

1. Tăng cường chỉ ñạo quy hoạch, ñề ra kế hoạch phát triển nhà ở xã hội 
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Tháng 3/2009, Tổng thống Brazil tuyên bố về kế hoạch bảo ñảm nhà ở “Nhà của 
tôi, cuộc sống của tôi” , kế hoạch trong vòng vài năm tới sẽ ñầu tư 19,2 tỷ USD 
ñể xây dựng 1 triệu căn nhà ở cho người có thu nhập thấp và trung bình. Tuy 
nhiên, lượng nhà ở thiếu hụt là rất lớn cho nên vào tháng 3/2010 Chính phủ 
Brazil lại công bố kế hoạch cho giai ñoạn 2, trong ñó sẽ tiếp tục ñầu tư 45,2 tỷ 
USD ñể xây 2 triệu căn nhà ở, một nửa ñầu tư sẽ dùng ñể hỗ trợ cho nhóm người 
có thu nhập thấp. 

Trước ñó, Chính phủ Brazil ñã lần lượt ñề ra các kế hoạch phát triển nhà ở như: 
“K ế hoạch nhà ở toàn quốc” (năm 1964), kế hoạch hướng tới mọi tầng lớp người 
dân nhằm cung cấp nguồn nhà ở thích ñáng ñồng thời khích lệ người dân tự xây 
nhà; “Kế hoạch nhà ở cho người dân toàn quốc” (năm 1973), xây dựng 2 triệu 
căn nhà ở với chi phí bình quân cho mỗi căn là 2.500 USD ñể giải quyết vấn ñề 
nhà ở cho tầng lớp có thu nhập thấp nhất; “K ế hoạch phát triển nhà ở toàn quốc” 
(năm 1984), mở rộng xây dựng 2 triệu căn nhà ở, lắp ñặt hệ thống ñường nước 
cho 8 triệu cư dân. 

2. ðưa ra chính sách bảo ñảm, tăng cường hỗ trợ tín dụng trong xây dựng 
nhà ở xã hội 

ðể thực thi kế hoạch phát triển nhà ở, các ngân hàng xây dựng nhà ở trên toàn 
Brazil ñã thống nhất về công tác phê duyệt các khoản vay và cấp nhà ở. Các 
ngân hàng này ñều sử dụng chính sách hỗ trợ trọng ñiểm cho gia ñình có thu 
nhập thấp. Những người có thu nhập thấp và trung bình có thể mua nhà do 
Chính phủ ñầu tư xây dựng, ñồng thời có thể hưởng ưu ñãi cho vay dài hạn với 
lãi suất năm thấp nhất với 1%. Tuy nhiên, giá cả và chất lượng nhà ở dành cho 
người có thu nhập thấp và trung bình có khác nhau. 

3. Tăng ñầu tư cho nhà ở xã hội, ñề ra chế ñộ Quỹ bảo ñảm việc làm 

Mục ñích chính của Quỹ bảo ñảm việc làm là: Như một bảo hiểm nghề nghiệp, 
tăng phúc lợi cá nhân; Như một khoản vay xây dựng nhà ở, thúc ñẩy việc xây 
dựng nhà ở; Như một quỹ tín dụng nhà ở, trực tiếp cải thiện ñiều kiện cư trú cho 
công nhân. Sau khi công nhân tham gia Quỹ ñược 6 năm, khi mua nhà có thể rút 
tiền trong tài khoản ñể trả khoản tiền mua nhà. ðể bảo ñảm ñầu tư nhà ở và 
nguồn vốn tín dụng, vào năm 1966, Chính phủ Brazil ñã thông qua chế ñộ cải 
cách bảo ñảm xã hội, xây dựng nên “Quỹ bảo ñảm việc làm” nhằm kết hợp khéo 
léo giữa kế hoạch phúc lợi xã hội và Quỹ phát triển nhà ở. Cùng với sự gia tăng 
của số lượng công nhân tham gia Quỹ, nguồn vốn dành cho nhà ở và phát triển 
ñô thị của các ngân hàng xây dựng toàn quốc cũng ngày càng tăng lên. 

4. Duy trì sự phát triển ổn ñịnh, làm giảm những nhân tố gây bất ổn ñịnh xã 
hội 

Về việc cải tạo các khu nhà ổ chuột, biện pháp phổ biến là ngăn chặn tái xây 
dựng trên ñịa ñiểm cũ. Tuy nhiên, biện pháp ñược lựa chọn là xây trước dỡ sau, 
các gia ñình nghèo không cần chu chuyển, chỉ cần ñợi nhà mới xây xong là có 
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thể chuyển tới, những nhà ở dột nát cũ sau khi ñược tháo dỡ sẽ ñược xây dựng 
lại, cứ thế tiến hành. Việc cải tạo, tháo dỡ tại ñịa ñiểm cũ dễ dàng ñược người 
thu nhập thấp tiếp nhận (bởi vì họ không thể rời xa môi trường cư trú thân thuộc 
vốn có), ñồng thời thông qua việc cải tạo phân khu, phân mảnh, từng bước cải 
thiện môi trường cư trú của những nhà ổ chuột. ðối với những nhà ổ chuột 
không thể tháo dỡ, tách rời triệt ñể, tuy không có lợi cho việc phá vỡ hình trạng 
xã hội vốn có, giải quyết căn bệnh mãn tính của nhà ổ chuột nhưng có thể hóa 
giải tình trạng khó khăn, nghèo nàn.  

III. Nh ững gợi ý về chế ñộ nhà ở xã hội từ các nước Châu Mỹ Latinh 

Công tác nhà ở xã hội tại hai nước lớn ở Nam Mỹ là Brazil và Argentina ñã 
ñược tiến hành mấy chục năm qua. Những kinh nghiệm và bài học về chế ñộ 
nhà ở xã hội của hai nước này có thể giúp Trung Quốc có ñược những gợi mở 
quan trọng trong việc xây dựng chế ñộ nhà ở xã hội. 

1. ðẩy nhanh tiến trình cải tạo các khu nhà ổ chuột và các làng quê thuộc 
thành phố, tránh hình thành khu tập trung với quy mô lớn của những người 
nghèo 

Hiện tại, Trung Quốc ñang trong thời kỳ phát triển ñô thị hóa tốc ñộ cao, dân số 
ồ ạt tiến vào thành phố, hơn nữa ña số ñều tập trung ở ven ñô với mức sống vừa 
phải và chi phí cho việc thuê nhà tương ñối thấp. ðiều này ñã khiến cho số 
lượng các làng trong thành phố ngày càng gia tăng, quy mô cũng dần dần mở 
rộng. Về vấn ñề này, chính quyền các thành phố cần tiếp thu kinh nghiệm và bài 
học từ các nước Châu Mỹ Latinh, kịp thời tiến hành cải tạo nếu không sẽ làm 
tăng thêm ñộ khó và chi phí trong cải tạo, hơn nữa còn làm xuất hiện tình trạng 
môi trường suy thoái, sự phát sinh liên tiếp của các vụ phạm pháp.  

2. Xây dựng hệ thống nhà ở xã hội, tạo môi trường chính sách nhà ở xã hội 
tốt ñẹp 

ðể cải thiện hiện trạng của các làng thuộc thành phố, các nước Châu Mỹ Latinh 
ñã ñề ra một số chính sách như tăng cường hỗ trợ tín dụng cho nhà ở xã hội, ñề 
ra các biện pháp như chế ñộ quỹ bảo ñảm việc làm, cải thiện chất lượng sống 
của các hộ gia ñình và người có thu nhập thấp. ðối mặt với hiện trạng khó khăn 
về nhà ở của người có thu nhập thấp và trung bình tại các ñô thị, Trung Quốc ñã 
ñề ra các chính sách nhà ở xã hội có liên quan như tiến hành quy hoạch ñất, hỗ 
trợ tài chính, cơ chế quản lý nhà ở xã hội… Trên cơ sở các chính sách về nhà ở 
xã hội hiện có xây dựng phương thức bảo ñảm, chế ñộ bảo ñảm hợp lý, hoàn 
thiện hệ thống nhà ở xã hội. 

3. Xây dựng chế ñộ ñầu tư và thực thi nhà ở xã hội hợp lý 

Nguồn thu từ thuế của các nước Nam Mỹ chủ yếu dựa vào các ñịa phương và 
chính quyền các bang. Tuy nhiên, Brazil, Argentina và một số nước như Anh, 
Mỹ, Nhật Bản ñều dựa trên nguồn vốn của chính quyền Liên bang ñể tiến hành 
xây dựng và hỗ trợ cho nhà ở công cộng. Với Trung Quốc, nếu chỉ dựa vào ñầu 
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tư ñơn thuần của Chính phủ thì không thể hoàn toàn giải quyết vấn ñề nhà ở 
công cộng, ñặc biệt là ñối với loại hình nhà ở xã hội cho thuê. Vì vậy, căn cứ 
theo tình hình của Trung Quốc, ñối với khu vực miền Trung và miền Tây rộng 
lớn, cần xây dựng chế ñộ nhà ở xã hội ñồng bộ do Trung ương ñầu tư tài chính, 
chính quyền ñịa phương cung cấp ñất ñai và phụ trách cơ sở hạ tầng, ñồng thời 
ñổi mới phương thức hỗ trợ tài chính công.  

4. Tránh việc xây dựng nhà ở xã hội quá tập trung, ngăn chặn sự xuất hiện 
của những “khu ổ chuột” mới 

Trong quá trình cải tạo các nhà ổ chuột, các nước Châu Mỹ Latinh do chưa thể 
tính toán hợp lý khả năng sinh sống của người dân sau cải tạo, cư dân tập trung 
nhiều tại các thôn sau cải tạo trong thành phố khiến xuất hiện “nhà ổ chuột” 
trong các khu nhà cải tạo. Trung Quốc cần rút ra bài học từ ñây: Trong quá trình 
xây dựng nhà ở công cộng, không nên tập trung xây dựng với quy mô lớn, nên 
xây mới với quy mô nhỏ, chủ yếu trên những ñịa ñiểm cũ. Bố cục tập trung nhà 
ở công cộng quy mô lớn không chỉ ñem lại nhiều vấn ñề xã hội mà còn bất lợi 
cho việc bố trí việc làm, rất khó có thể cải thiện tình trạng thu nhập của những 
hộ gia ñình thu nhập thấp. Vì vậy, nhà ở công cộng cần tiến hành xây dựng phân 
tán, phân bố hỗn hợp với những khu nhà ở thông thường, các khu nhà nhỏ sẽ 
tương ñối ñộc lập, thuận tiện cho chính quyền quản lý. 

5. Sử dụng các chính sách bảo ñảm ñặc biệt cho những gia ñình ñặc biệt 

ðối với các hộ gia ñình nghèo, gặp nhiều khó khăn, Argentina và Brazil không 
những miễn tiền thuê nhà mà còn miễn trừ tất cả các chi phí như ñiện, nước… 
Tại một số khu vực nhà ổ chuột còn xây dựng các nhà ăn lớn, cung cấp miễn phí 
3 bữa một ngày cho những người nghèo. Tại Trung Quốc, trong quá trình xây 
dựng hệ thống nhà ở xã hội, ñối với những người có hoàn cảnh ñặc biệt, Chính 
phủ cũng ñã ñưa ra chế ñộ nhà ở cho thuê giá rẻ. Tuy nhiên, chính sách này chưa 
thực sự phát huy tác dụng. Trung Quốc cần ñi sâu nghiên cứu ñể chính sách này 
có thể hỗ trợ tối ña những gia ñình có thu nhập thấp. 
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