
El aumento en el valor del sue-
lo en los últimos años es uno de
los factores que han encarecido
el acceso a la vivienda en Chile.
Esto se observa tanto en el mer-
cado privado como en el que re-
quiere de subsidios para conse-
guir una casa o departamento.
En el caso de los proyectos con
ayuda estatal, otro problema que
se añade es la compra por parte
del fisco de paños muy grandes,
que implica mayores costos y es-
fuerzos para el Estado. 

Así lo señalan diversos exper-
tos y se constata también al revi-
sar algunas cifras de adquisición
de tierras realizadas por el Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanis-
mo (Minvu). 

Plan habitacional

A tres años de su lanzamiento,
el Plan de Emergencia Habitacio-
nal (PEH) impulsado por el Mi-
nisterio de Vivienda y Urbanis-
mo (Minvu) registra un 78,66%
de avance a nivel nacional, con
más de 204 mil viviendas termi-
nadas o entregadas entre marzo
de 2022 y junio de 2025. Si bien
el Gobierno proyecta cumplir
con la meta de 260 mil solucio-
nes habitacionales, el menor
avance en algunas regiones rele-
v a n t e s c o m o A n t o f a g a s t a
(34,98%), Tarapacá (53,52%) y la
Región Metropolitana (63,51%)
revela cuán complejo se ha vuel-
to ejecutar proyectos en zonas de
alta demanda.

El problema no es solo de
construcción, sino también de
suelo. Según cifras del Minvu, en
2022 se adquirieron 212,5 hectá-
reas para iniciativas habitaciona-
les, a un precio promedio de 3,90
UF por metro cuadrado (m2). En
2023, la superficie adquirida ba-
jó a 66,2 hectáreas (-68,8%) a un
valor medio de 3,4 UF por m2. En
2024, el Minvu solo compró

17,57 hectáreas, en Aysén, Maga-
llanes y Valparaíso, regiones con
valores más bajos.

En Antofagasta, la región me-
nos avanzada en el PEH, se com-
praron 2,48 hectáreas en 2022 a
9,45 UF por m², mientras que en
2023 se adquirieron 0,13 hectá-
reas a 7,2 UF/m². En 2024 no se
ha registrado ninguna compra
en esa zona del norte. 

En la Región Metropolitana, el
fisco adquirió 91,77 hectáreas en
2022 a 5,23 UF por m² y solo 9,65
hectáreas en 2023, pero a un pre-
cio 60,4% más alto (8,39 UF por
m²). El año pasado no se registra-
ron compras.

Desde el Minvu explican que
“las diferencias de precio prome-
dio pagado entre los años 2022 y
2024 responden a las diferencias
de precios en las ciudades donde
se concentraron las adquisicio-
nes. En 2022, la gestión de suelos
se concentró en áreas metropoli-
tanas, en tanto que en 2023 y, es-
pecialmente, en 2024, las adqui-
siciones se concentraron en ciu-
dades intermedias”.

El director ejecutivo de la Aso-
ciación de Desarrollo de Vivien-
das Sociales (ADVS), Carlos Ma-
rambio, advierte que el encareci-
miento del suelo urbano no es el
único factor que afecta la ejecu-
ción de proyectos habitaciona-
les. Asegura que el alza en el pre-

cio de los terrenos, particular-
mente en el norte del país, se
combina con mayores costos de
construcción y restricciones nor-
mativas que dificultan la densifi-
cación. 

Además, Marambio indica
que “suelos bien localizados tie-
nen un costo mayor, que obliga a
densificar para poder pagarlos, y
vemos que las normativas comu-
nales van en sentido contrario
(…) Esto hace que encontrar sue-
los sea una operación cada vez
más compleja”.

Otro obstáculo, apunta, es que
incluso dentro del límite urbano

existen terrenos que no cuentan
con factibilidad sanitaria, lo que
impide su uso inmediato. En este
contexto, subraya que los subsi-
dios “deben ser adecuados a los
costos de los proyectos y que es-
tén actualizados para no incenti-
var que los proyectos solo sean
viables en suelos baratos”.

Fabián García, country mana-
ger de la consultora Tinsa, indica
que la discusión sobre déficit ha-
bitacional no debe centrarse úni-
camente en alcanzar metas nu-
méricas. Para él, la clave está en
el tipo de urbe que se construye.
“Tener ciudades que sean cami-

depende de que existan condi-
ciones adecuadas para que el sec-
tor privado participe”, dice. En-
tre los obstáculos más relevan-
tes, destacan las restricciones al
crédito hipotecario y el alza en
los costos de construcción.

Crítica a política de
desarrollo

Sobre la caída progresiva en la
adquisición de suelos por parte
del Minvu, Ignacio Aravena
cuestiona la baja de compra de
terrenos por parte del fisco. “En
tres años se pasó de adquirir
212,5 hectáreas a solo 17,5. Es de-
cir, menos de un 10% respecto
del inicio”. También señala que
“en general, el desafío en la ges-
tión del suelo está en el precio
pagado y no en influir el merca-
do (…) sí hay un riesgo de que
gestione mal y pague más que
otras empresas”. 

El arquitecto y urbanista Iván
Poduje critica la estrategia del
Gobierno en la compra de terre-
nos: “Me parece una estrategia
muy mala, muy lenta, muy ca-
ra”. Para él, los límites autoim-
puestos por el Estado, junto con
los trámites normativos, dificul-
tan el avance. “Las normas que
se requieren para construir estas
viviendas hay que cambiarlas
con un trámite burocrático que el
propio Estado hace lento”, afir-
ma.

Sobre el modelo de edificación
en altura para vivienda social,
Poduje plantea que “eso implica
hacinamiento, y en algunos ca-
sos segregación (…) bloques de
cuatro pisos, que, al no tener as-
censor, dejan a los adultos mayo-
res postrados”. Considera que
seguir construyendo edificios de
este tipo perpetúa problemas ur-
banos: “Meter a las familias en
departamentos que no tienen
posibilidad de crecer (…) favore-
ce la segregación, el hacinamien-
to, la violencia intrafamiliar y los
delitos (…) lo que hay que hacer
(…) es demoler edificios en muy
mal estado, con mucho hacina-
miento y control delictual, y
construir viviendas de mejor es-
tado”.

nables, tener equipamiento sufi-
ciente (…) farmacias, supermer-
cados, hospitales, colegios”, pre-
cisa.

García advierte que errores del
pasado, como lo ocurrido en Ba-
jos de Mena (Puente Alto), refle-
jan los problemas de un enfoque
centrado en cantidad. “Se habitó
un territorio pequeño en Puente
Alto con la misma población que
había en Rancagua, sin ninguna
farmacia, sin ningún colegio, sin
nada”, grafica.

El director comercial de AGS
Visión Inmobiliaria, Rodrigo
Aravena, apunta a errores estra-
tégicos del Estado en la compra
de suelos. Plantea que el Serviu
eleva indirectamente los valores
al adquirir grandes paños de te-
rreno, lo que termina influyendo
en las expectativas del mercado. 

Cita los casos de Ciudad del
Niño (San Miguel) y Pedro Fon-
tova (Huechuraba), donde se
planificaron proyectos de 800 a
1.000 viviendas, lo que en su opi-
nión compromete la calidad ur-
bana. Como alternativa, Rodrigo
Aravena propone “un trabajo
mucho más de ‘acupuntura ur-
bana’”, enfocado en proyectos de
entre 150 y 300 viviendas, mejor
integrados con el entorno. 

Ignacio Aravena, investigador
de Fundación Piensa y fellow en
economía urbana de London
School of Economics, enfatiza
que la capacidad del Estado para
avanzar en el PEH depende del
sector privado. “El Estado no
construye viviendas y, por lo
tanto, su capacidad de respuesta

Normativas locales tensionan la meta de 260 mil viviendas nuevas en este Gobierno:

Precio del suelo se suma a las trabas para la
construcción de viviendas con subsidio

Frente al encarecimiento de terrenos y obstáculos de disposiciones que dificultan
nuevos proyectos, expertos plantean dejar los desarrollos masivos y apostar por una
“acupuntura urbana” que densifique y con foco en la localización.
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‘‘El Estado no construye
viviendas y, por lo tanto, su
capacidad de respuesta depende
de que existan condiciones
adecuadas para que el sector
privado participe”.
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‘‘(Los subsidios) deben ser
adecuados a los costos de los
proyectos y que estén
actualizados para no incentivar
que los proyectos solo sean
viables en suelos baratos”.
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‘‘Meter a las familias en
departamentos que no tienen
posibilidad de crecer (…) favorece
la segregación, el hacinamiento,
la violencia intrafamiliar y los
delitos”.
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ECONOMÍA Y NEGOCIOS

T h e  E c o n o m i s t :

La economía de la superinteligencia
Durante la mayor parte de la

historia, la proyección más cierta
ha sido que las cosas han de se-
guir más o menos igual. En algu-
nas ocasiones, sin embargo, el
futuro se vuelve irreconocible.
Los líderes tecnológicos de Sili-
con Valley aseguran que la hu-
manidad se acerca a uno de esos
momentos, porque en solo unos
años la inteligencia artificial (IA)
superará al ser humano prome-
dio en todas las tareas cogniti-
vas. No hace falta apostar con
fuerza a que tengan razón para
entender que su afirmación me-
rece un análisis serio. Si llegara a
cumplirse, las consecuencias se-
rían tan trascendentales como
cualquier otro hito en la historia
de la economía mundial.

Desde los avances de hace casi
una década, las capacidades de la
IA han superado repetidamente,
y de forma espectacular, las pro-
yecciones. Este año, los modelos
de lenguaje de OpenAI y Google
DeepMind obtuvieron nivel me-
dalla de oro en la Olimpiada In-
ternacional de Matemáticas, 18
años antes de lo que los expertos
habían previsto en 2021. Los mo-
delos crecen cada vez más, im-
pulsados por una
carrera armamen-
tista entre empre-
sas tecnológicas
—que creen que el
ganador se lo lleva
t o d o — y e n t r e
China y Estados
Unidos, que te-
men una derrota
sistémica si quedan en segundo
lugar. Para 2027, debería ser po-
sible entrenar un modelo con mil
veces los recursos computacio-
nales usados para construir
GPT-4, el motor del chatbot más
popular del momento.

¿Qué nos dice eso sobre el po-
der de la IA en 2030 o 2032? Mu-
chos temen un infierno distópi-
co, donde terroristas asistidos
por IA desarrollan armas bioló-
gicas que matan a miles de millo-
nes, o una IA “desalineada” se li-
bera de todo control y supera a la
humanidad. Es fácil entender
por qué estos riesgos extremos
captan tanta atención. Sin em-
bargo, han desplazado el debate
sobre los efectos inmediatos,
probables y predecibles (aunque
igual de asombrosos) de una IA
no apocalíptica.

Antes de 1700, la economía
mundial crecía, en promedio, un
8% por siglo. Cualquiera que hu-
biera predicho lo que vendría ha-
bría parecido delirante. Durante
los siguientes 300 años, con la
Revolución Industrial ya en mar-
cha, el crecimiento promedió
350% por siglo. Eso trajo consigo
una menor mortalidad y una ma-
yor fertilidad. Poblaciones más
grandes generaron más ideas, lo
que impulsó una expansión in-
cluso más acelerada. Como era
necesario incorporar talento hu-
mano, el ciclo fue lento. Con el
tiempo, el aumento de la riqueza
llevó a que las personas tuvieran
menos hijos. Eso elevó los niveles
de vida, que comenzaron a crecer
de forma estable a un ritmo de al-
rededor del 2% anual.

Del sustento al silicio

La IA no enfrenta esas restric-
ciones demográfi-
cas. Los tecnólo-
gos prometen que
acelerará con rapi-
dez el ritmo de los
descubrimientos.
Sam Altman, di-
rector ejecutivo de
OpenAI, anticipa
que la IA será ca-

paz de generar “ideas origina-
les” el próximo año. Las IA ya
colaboran en la programación de
modelos de IA aún mejores. Para
2028, según algunos, supervisa-
rán su propia mejora.

De ahí la posibilidad de una
segunda explosión de creci-
miento económico. Si el poder
computacional permite avances
tecnológicos sin intervención
humana, y suficiente parte de
esas ganancias se reinvierte en
construir máquinas aún más po-
derosas, la riqueza podría acu-
mularse a una velocidad sin pre-
cedentes. Los economistas cono-
cen desde hace tiempo la lógica
matemática implacable de auto-
matizar el descubrimiento de
ideas. Según una reciente pro-
yección del think tank optimista
Epoch AI, una vez que la IA pue-

da realizar el 30% de las tareas, el
crecimiento anual superará el
20%.

Los creyentes más entusiastas
—como Elon Musk— concluyen
que una IA automejorada dará
lugar a una superinteligencia. La
humanidad tendría acceso a to-
das las ideas posibles, incluyen-
do las necesarias para construir
los mejores robots, cohetes y re-
actores. El acceso a la energía y la
duración de la vida humana ya
no impondrían límites. La única
restricción para la economía se-
rían las leyes de la física.

No es necesario llegar a ese ex-
tremo para imaginar los efectos
desconcertantes de la IA. Como
ejercicio mental, basta con pensar
en un paso incremental hacia una
inteligencia de nivel humano. En
los mercados laborales, el costo
de usar poder computacional pa-
ra realizar una tarea limitaría los

salarios asociados: ¿por qué pa-
gar más a una persona que a su
competencia digital? Sin embar-
go, el reducido grupo de “supe-
restrellas” con habilidades impo-
sibles de automatizar y capaces
de complementar directamente a
la IA obtendría retornos extraor-
dinarios. Probablemente solo les
iría mejor a los propietarios del
capital relevante para la IA, que
acapararían una proporción cre-
ciente del producto económico.

Todos los demás tendrían que
adaptarse a las lagunas de la IA y
al patrón de consumo de los nue-
vos ricos. Donde hubiera cuellos
de botella en la automatización y
la oferta laboral, los salarios po-
drían subir rápidamente. Estos
efectos, conocidos como “enfer-
medad de los costos”, podrían
ser tan intensos que limitarían el
crecimiento del PIB medido,
aunque la economía estuviera

explosivo. Hay debate entre los
economistas, pero algunos mo-
delos plantean que las tasas de
interés podrían subir tanto como
lo haga el crecimiento, o incluso
más. En un escenario explosivo,
eso implicaría refinanciar deu-
das al 20% o 30%. Incluso deu-
dores cuyos ingresos crezcan rá-
pidamente podrían verse afecta-
dos; quienes no estén conecta-
d o s a e s e c r e c i m i e n t o
desenfrenado serían aplastados.
Los países que no pudieran o no
quisieran aprovechar el auge de
la IA podrían sufrir fuga de capi-
tales. Además, podría haber
inestabilidad macroeconómica
en cualquier parte, si la inflación
se dispara ante el frenesí de con-
sumo de las fortunas anticipadas
y los bancos centrales no reaccio-
nan a tiempo con alzas de tasas.

Es un experimento mental ver-
tiginoso. ¿Podrá la humanidad
adaptarse? El crecimiento ya se
ha acelerado antes, pero durante
la Revolución Industrial no exis-
tía la democracia de masas; los lu-
ditas, los más célebres enemigos
de las máquinas, no tenían dere-
cho a voto. Incluso si los salarios
promedio subieran, una mayor
desigualdad podría dar pie a exi-
gencias de redistribución. Ade-
más, el Estado contaría con herra-
mientas más poderosas para vigi-
lar y manipular a la población. La
política, por tanto, sería volátil.
Los gobiernos tendrían que re-
plantearse desde la base tributa-
ria hasta la educación y la protec-
ción de los derechos civiles.

Aun así, el ascenso de la supe-
rinteligencia debería generar
asombro. Dario Amodei, direc-
tor ejecutivo de Anthropic, dijo
esta semana a The Economist
que cree que la IA ayudará a tra-
tar enfermedades que hasta aho-
ra eran incurables. Si llega una
nueva aceleración, el modo de
entenderla es como la continua-
ción de un largo milagro, posible
solo porque las personas han
abrazado la disrupción. Puede
que la inteligencia humana que-
de superada. Pero todavía se ne-
cesitará sabiduría.

transformándose por completo.
Los nuevos patrones de abun-

dancia y escasez se reflejarían en
los precios. Todo aquello que la
IA pudiera ayudar a producir
—como bienes de fábricas com-
pletamente automatizadas o en-
tretenimiento digital— vería ca-
er su valor. Si teme perder su
empleo por culpa de la IA, al me-
nos podrá esperar una abundan-
cia de ese tipo de productos. En
cambio, donde aún se requieran
humanos, la enfermedad de los
costos podría golpear. Trabaja-
dores del conocimiento que mi-
graran a labores manuales po-
drían descubrir que pueden cos-
tearse menos cuidados infantiles
o menos comidas afuera que
hoy. Incluso podría haber com-
petencia entre humanos e IAs
por el uso de la tierra y la ener-
gía.

Desajustes financieros
y temblores políticos

Esta disrupción económica se
reflejaría en los mercados finan-
cieros. Podrían producirse fluc-
tuaciones extremas entre accio-
nes, a medida que se volviera
evidente qué empresas ganaban
y cuáles perdían en estas batallas
de “el ganador se lo lleva todo”.
Habría una voracidad por inver-
tir, tanto para generar más poder
de IA como para asegurar que el
capital físico —infraestructura y
fábricas— creciera al ritmo de la
economía. Al mismo tiempo, el
incentivo para ahorrar podría
desplomarse, especialmente en-
tre los ricos, que son quienes más
ahorran, si esperan ingresos fu-
turos mucho más altos.

Convencer a las personas para
ceder capital con fines de inver-
sión requeriría tasas de interés
mucho más elevadas. Tan eleva-
das, incluso, que podrían hacer
caer el valor de los activos de lar-
go plazo, a pesar del crecimiento

Si las predicciones de Silicon Valley están siquiera cerca de ser acertadas,
prepárese para una agitación sin precedentes.

Los nuevos patrones de abundancia y escasez se reflejarían en los
precios. Todo aquello que la IA pudiera ayudar a producir —como bienes
de fábricas completamente automatizadas o entretenimiento digital—
vería caer su valor. 
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