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Los desafios del plan del Gobierno que contempla entregar 100 mil casas
Expertos enjuician Operacion Sitio: Surgen
dudas sobre la cantidad de terrenos

En el sector valoran la iniciativa, pero esperan que se mantenga el subsidio DS49 para proyectos de departamentos.

MARCO GUTIERREZ V.

La capacidad de los terrenos
fiscales bien ubicados para reci-
bir casas con subsidios y el po-
tencial que existe en el pais para
desarrollar viviendas prefabri-
cadas. Esos son algunos de los
temas que generan inquietud
entre expertos y actores del ru-
bro de la construccién respecto
del plan Operacién Sitio 2.0 del
Gobierno.

La iniciativa, detallada la se-
mana pasada en “El Mercurio”
por el ministro de Vivienda y
Urbanismo, Ivan Poduje, consis-
te —en sintesis— en entregar te-
rrenos fiscales de unos 200 m?
para la construccién de casas a
personas sin propiedades. Esto,
para enfrentar la baja heredada
—del gobierno anterior— de re-
cursos para subsidios DS49 que
hasta ahora eran mayoritaria-
mente para departamentos. Di-
cho recorte fue de 60% —a 6,36
millones de UF— para este afo,
equivalente a unas 20 mil unida-
des.

La meta del Ejecutivo en esta
Operacién Sitio 2.0 —la primera
ocurrid en el gobierno de Eduar-
do Frei Montalva— contempla
la cesién de 100 mil casas y terre-
nos, que representan 25% de la
meta global de 400 mil unidades
habitacionales con subsidio que
pretende conceder esta adminis-
tracién durante sus cuatro afios.

En este programa se activaria
el sistema de “autoconstruc-
cién”, pero bajo un abanico de
40 modelos de viviendas que
tiene el Minvu, que serfan levan-
tadas por constructoras de me-
nor tamano. El plan buscard po-

Alfredo Echavarria, presidente de
la CChC.

tenciar la construccién indus-
trializada para acortar los tiem-
pos de edificacién.

;Suelos y empleos
suficientes?

Ignacio Aravena, investiga-
dor de Fundacién Piensa y fellow
en Economia Urbana y subdirec-
tor del Mdster de Economia y Fi-
nanzas Inmobiliarias de la Lon-
don School of Economics (LSE),
seflalé que “activar el banco de
suelo fiscal cobra sentido si hay
panos con buen potencial para
vivienda. Sin embargo, la sus-
tentabilidad a largo plazo es una
pregunta abierta, pues el inven-
tario actual dificilmente cubre
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las 100 mil unidades y una frac-
cién tendria que comprarse y ur-
banizarse, lo que diluye la venta-
ja de costos”.

Sobre los efectos laborales,
Aravena comentd que “los pro-
yectos ejecutados por construc-
toras movilizardn empleo for-
mal, pero la autoconstruccién
genera trabajo autogestionado
que dificilmente se registra. A
esto se suma que los microcon-
dominios no logran economias
de escala, lo cual explica la baja
oferta de empresas dispuestas a
desarrollarlos”.

Para el gerente general de In-
gevec, Rodrigo Gonzdlez, el
plan tiene una “meta exigente,
pero positiva”. Sobre el impacto
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econdmico, sostuvo que “toda
iniciativa que permita aumentar
la oferta de vivienda social y fa-
cilitar acceso a terrenos bien ubi-
cados va en la direccién correcta
y puede aportar también a dina-
mizar la actividad de la cons-
truccién”.

Alfredo Echavarrfa, presiden-
te de la Cdmara Chilena de la
Construccién (CChC), estimé
que “para estudiar efectos y pla-
zos de esta medida, se requiere
conocer mds detalles de la inicia-
tiva y su implementacién, entre
ellos, la urbanizacién y factibili-
dad sanitaria de los terrenos que
se contemplan para el desarrollo
de estos proyectos y verificar c6-
mo este modelo se viabiliza en
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términos de financiamiento y
responsabilidades de las partes
involucradas”.

Incentivos a la
industrializacion

Segtin datos recientes del Min-
vu, la capacidad productiva del
pais es de unas 1.650 viviendas in-
dustrializadas al mes, casi 20.000
al afio. Estas unidades que se de-
sarrollan en fébricas en gran me-
dida y luego se trasladan a las
obras, aceleran los tiempos de
construccién respecto de méto-
dos tradicionales en hasta 30%.

Gonzdlez afirmé que “creemos
fundamental fomentar la indus-
trializacién en la construccion, es-
pecialmente en vi-
vienda social. Serd
clave para mejorar
productividad, redu-
cir plazos y elevar es-
téndares de calidad.
Para que esto pueda
escalar, también se
requieren incentivos
y continuidad en la demanda”.

Echavarria indicé que “es ne-
cesario flexibilizar criterios y al-
cances de la industrializacion de
viviendas, permitiendo solucio-
nes mixtas y abordando el IVA
que sobrecarga el precio”.

Aravena advirtié que escalar
el potencial actual de produc-
cién de casas industrializadas en
el pafs “toma tiempo”. Afadié
que “las empresas pueden in-
vertir en plantas, pero ello de-
penderd de la demanda”.

Viviendas en altura

El plan del Minvu considera que

SUBSIDIO
Al plan se sumara en el
II semestre el inicio del
subsidio para viviendas
de hasta 4.000 UF.

el subsidio para las personas en la
Operacién Sitio serfa de 1.600 UF
—con terreno y casa—, mientras
que hoy las viviendas del DS49 tie-
nen un costo superior, llegando a
las 2.600 UF en departamentos.

“Los precios de las viviendas,
tanto casas como departamentos
y no solo del DS49, han subido
en los ultimos 10 a 15 afios, debi-
do a aumentos tributarios, ma-
yores exigencias regulatorias,
costos laborales, valor del suelo,
entre otros. Por lo tanto, hay que
avanzar en la linea de reducir los
costos a través de modificacio-
nes a la ordenanza y normas ur-
banisticas, habilitacién de suelos
y revisién de las nuevas exigen-
cias en los distintos programas”,
estimd Echavarria.

Gonzélez planteé
que “el DS49 para
departamentos de-
be mantenerse, por-
que permite acceder
a mejores ubicacio-
nes, conectividad y
servicios. Creemos
necesario revisar la exigencia de
estacionamientos, que hoy es
uno por departamento, lo que
encarece proyectos de vivienda
social bien localizados”.

Para Aravena “pretender que
la casa sea el formato universal
repite, en sentido inverso, la ri-
gidez que el ministerio le atribu-
ye al esquema vigente”.

Al plan Operacién Sitio 2.0
se sumard en el segundo se-
mestre el inicio del subsidio
para viviendas de hasta 4.000
UF y se prevé también exten-
der el subsidio ala tasa hipote-
caria de las actuales 50 mil
unidades a 100 mil.



