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Balances y desafios en ciudad y

vivienda para el nuevo gobierno

El arquitecto y urbanista Pablo Allard, decano de Arquitectura y Arte de la Universidad del Desarrollo, analiza en
este articulo el escenario que enfrentara en materia de Vivienda la administracion de José Antonio Kast.

Pablo Allard

a despejada laincég-
Y nita del gabinete

que acompanara al
Presidente electo José Anto-
nio Kast, uno de los que
mads visibilidad ha tenido
en las tiltimas semanas esel
urbanista Ivin Poduje, que
asumird como Ministro de
Vivienda y Urbanismo. Sin
duda, un ministro con ca-
rdcter, experienciay prepa-
rado, pero que lamentable-
mente asumird con poco
margen presupuestario, al-
ta presion social y una ciu-
dadania cansada de prome-
sas.

En términos de vivien-
da, emerge un dato incé-
modo: el Presupuesto
2026 del MINVU crecié en
torno al 13%, pero gran
parte de ese aumento se
destinard a continuidad de
obras, transferencias de
capital y préstamos asocia-
dos a carteras ya en ejecu-
cion. Ademds, se proyecta
una baja cercana al 15%
en nuevos subsidios (unos
30 mil menos, especial-
mente en los programas
DS49 y DS19), lo que redu-
ce el espacio para iniciati-
vas frescas en el primer
ano. El propio ministerio
ha explicado que el llama-
do “arrastre” no es deuda
vencida, sino flujos para
dar continuidad a proyec-
tos plurianuales. Aun asi,
en términos operativos, el
margen para el 2026 segui-
rd acotado, loque compro-
mete la capacidad de crear
el shock de oferta de mds
de 500 mil viviendas para
los 4 anos propuesto en el
“Plan tu casa” del progra-
ma de gobierno de JAK, y
extremadamente necesa-
rio para hacer frente a la
crisis de vivienda y campa-
mentos.

A ello se suma un Plan
de Emergencia Habitacio-
nal (PEH) que segtin el ac-
tual gobierno cierra el ci-
clo con 247.003 viviendas
terminadas/entregadas y

95% de avance hacia la
meta de 260 mil. Segtin el
ministro Montes, habria
mas de 118 mil soluciones
habitacionales en cons-
truccién y 69 mil por ini-
ciar, pero el problema es
cudndo iniciardn si el fi-
nanciamiento y la mal lla-
mada “permisologia” son
inciertos. El Parlamento,
por otro lado, prorrogé al-
gunas herramientas del
PEH hasta 2029, instaldn-
dolo como politica de Esta-
do, lo que es una buena
noticia para el nuevo go-
bierno. Pero informes in-
dependientes han adverti-
do rezagos en algunas re-
giones, lo que obliga auna
priorizacién fina para ce-
rrar brechas.

Otro frente en deuda es
la “not-reconstruccién”
post incendios de Viiia del

Mar y Quilpué del 2024,
que serd inevitablemente
comparada con la que ten-
drén que liderar Kast y Po-
duje luego de los devasta-
dores incendios de Pencoy
Tomé. En cuanto ala V re-
gion, Contraloria detect6
retrasos y omisiones, e in-
cluso a dos anos del sinies-
tro, y el propio Ejecutivo
habla de un avance del or-
den de 45-50%, con fami-
lias atn sin solucién defi-
nitiva; habiendo descarta-
do oferta privada de casi
1.900 viviendas que se usé
marginalmente por razo-
nes técnicas, segun el Ser-
viu.

Otra herencia de Boric
serd el dano institucional:
el caso “fundaciones” o
“Democracia Viva” miné
confianzas y golped la mo-
ral de equipos en SEREMI y

SERVIU de varias regiones,
obligando a una vigilancia
reforzada y a protocolos
de integridad que devuel-
van el orgullo del servicio
publico. Por otro lado, el
debilitamiento de la con-
fianza en las organizacio-
nes de la sociedad civil de-
jard sin atencion a muchas
comunidades vulnerables
que requieren de la capila-
ridad y cercania donde el
Estado, por capacidad o es-
cala no llega.

Con ese telén de fondo,
los desafios del préximo
gobiernoen vivienda y ciu-
dad seran los siguientes:

1) Campamentos y Desalo-
jos: Chile enfrenta 1.428
campamentos y 120.584
familias, la cifra mds alta
desde 1996; y el tnico
componente del déficit
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habitacional que no cae.
Ademds, solo el 4% de esos
asentamientos tiene pro-
yectos en ejecucion, y mas
de 200 estdn bajoamenaza
de desalojo, un céctel que
tensiona a comunidades,
municipios y tribunales.
La presion por soluciones
se agudiza en ciudades in-
termedias donde el arrien-
do ha escalado por encima
de los ingresos. Segin TE-
CHO, cerca del 50% de las
familias que llegan hoy a
campamentos no vienen
de situacion de calle, sino
que fueron incapaces de
seguir pagando arriendoo
allegamiento. Y no todas
son inmigrantes, 2/3 de
esas familias son chilenas!.
El Catastro de Campamen-
tos del MINVU de 2024
identificé a 39.567 fami-
lias inmigrantes viviendo

Ta

en campamentos, lo que
corresponde a un 34,7%
del total de hogares en es-
tos asentamientos e impli-
ca un aumento neto de
14.603 hogares desde el ca-
tastro 2020-2021.

En cuanto a los desalo-
jos, lo mds probable es
que, al heredar la imple-
mentacién del ‘Plan Centi-
nela’ en la Mega Toma de
San Antonio, las nuevas
autoridades definan pro-
tocolos y acciones ejem-
plares que combinen ca-
tastros dindmicos, media-
cién temprana y la bus-
queda de alternativas de
suelo bien localizado para
la relocalizaciéon temporal
odefinitiva de las familias,
programas de arriendo
justoy vivienda incremen-
tal para frenar el flujo ha-
cia nuevas tomas. El éxito
dependerd de consolidar
un banco de suelo y acor-
tar tiempos de tramita-
cién de proyectos colecti-
vos. Pero el problema es
que hasta ahora, el gobier-
no de Boric solo ha desalo-
jado a un niimero menor
de familias, y es probable
que aquellas personas que
se saltaron la fila o activis-
tas politicos radicalizados
opongan resistencia al de-
salojo final, lo que podria
derivar en una escalada de
violencia que aumentaria
la complejidad de esta tra-
gedia.

La respuesta posible
viene de lo que Poduje de-
nomina “Operacién Sitio
3.0%, que propone comba-
tir el déficit habitacional
mediante la entrega masi-
va de terrenos urbaniza-
dos (con agua, luz y alcan-
tarillado) y titulos de pro-
piedad inmediatos. En lu-
gar de esperar anos por
una casa terminada, el
plan ofreceria un ntcleo
basico (baiioy cocina) para
que las familias realicen
una  autoconstruccion
asistida, acelerando la
erradicacion de campa-
mentos al priorizar la te-
nencia legaldel sueloy los
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servicios basicos. Esto se
lograria aumentando den-
sidades y modificando las
normas en las zonas de de-
sarrollo urbano condicio-
nado entre otras. Si bien
este plan podria agilizar el
acceso a la propiedad del
suelo, han surgido criticas
respecto a que esta medida
podria exacerbar los pro-
blemas de segregacion y
precarizacion de las perife-
rias.

2) Si la “Operacién Sitio
3.0” serd el caballo de ba-
talla para las familias mas
vulnerables, el ‘Shock’ de
oferta de vivienda espera-
do en el “Plan tu casa” pa-
ra sectores medios tendra
que venir por el lado de la
productividad: destrabar
suelos, agilizar permisos y
promover tecnologias de
edificacion acelerada. Para
ello tendra que potenciar
el Banco de suelo metropo-
litano con compras antici-
padas y regeneracion de
activos fiscales -algo que
Poduje maneja bien, ya
que lo hizo como asesor en
Pinera 2-, articular contra-
tos por serie con pago por
desempeno y garantias de
calidad; y escalamiento de
arriendo temporal a pre-
cio justo en zonas bien ser-
vidas para descomprimir
campamentos y allega-
miento mientras madu-
ran proyectos del PEH. Si
bien Poduje se ha mostra-
do reticente al subsidio al
arriendo, esta es una alter-
nativa que deberd evaluar-
se como solucion tempo-
ral o para grupos como
adultos mayores que no
requieren ser propietarios
sino mds bien acceder a
una vivienda digna a la
brevedad. Otra alternativa
critica para aumentar el
acceso a la propiedad dela
vivienda serd destrabar
programas de integracion
y subsidio a la oferta como
el DS-19 que han probado
ser muy efectivos hasta
que se aplicé el fin al Cré-
dito Especial a las Empre-
sas Constructoras CEEC. Si
bien es imposible revertir
esta medida, se podrian
generar nuevos incentivos
tributarios temporales o
flexibilizar los cuadros
normativos para que este
programa vuelva a su ma-
ximo potencial.

3) De la permisologia a la
gestion por hitos: La nueva

Ley Marco de Autorizacio-
nes Sectoriales promete
reducir entre 30% y 70%
los tiempos de 380-400
permisos, pero el futuro
gobierno de JAK ya ha
anunciado la reduccién de
requisitos por la via regla-
mentaria. Aqui se pondra
aprueba no solo la capaci-
dad técnica del futuro ga-
binete, sino la muiieca po-
litica para implementar
los cambios, mds encima
con una Contraloria Gene-
ral de la Republica cada
vez mds empoderada y
alerta, y los gobiernos lo-
cales con mads interés en
ser ellos y no el gobierno
central el que decida dén-
de y c6mo se construye vi-
vienda de interés social en
Sus comunas.

4) Reconstruccién post in-
cendios de Valparaiso y
Biobio: En Valparaiso se
requiere pasar del caso a
caso a contratos marco
con constructoras y recep-
cién municipal garantiza-
da, priorizar obras civiles -
taludes, aguas lluvias, ac-
cesos y cortafuegos urba-
nos- junto con la reposi-
ci6én habitacional en sitio
propio. En paralelo, la re-
construccion de los incen-
dios recientes en Biobio y
Nuble elevari la exigencia
de una respuesta efectiva,
incorporando principios
de mitigacién y prepara-
cién territorial. En este
frente, el futuro ministro
Poduje tiene parte del tra-
bajo adelantado, ya que el
2024 lider6, prepard y pre-
sentd el plan péstumo de
reconstruccion para Val-
paraiso por encargo del
Presidente Pinera. Plan
que lamentablemente fue
archivado por el gobierno
de Boricy derivé en el dis-
putado intento de Poduje
para ser alcalde de Viia
del Mar. Lo valioso de ese
trabajo es que JAK y sus
equipos podran rapida-
mente desplegar y adap-
tar el plan a la realidad del
Gran Concepcién, cosa
que ya estdn haciendo, ya
que las localidades y pro-
blemas son muy simila-
res, y las estrategias y so-
luciones adecuadas a la si-
tuaciéon penquista. Este
trabajo requerird articular
una ventanilla Gnica con
metas por hito (suelo, di-
seno, permiso, inicio, en-
trega) y un tablero ptiblico
para transparentar y mo-
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nitorear los avances; acti-
var convenios entre el
SERVIUy la Camara Chile-
na de la Construccion pa-
ra usar stock disponible; y
estindares de disefo que
integren movilidad coti-
dianay gestion de riesgos.
Si queremos resultados vi-
sibles en 2026, hay que
simplificar tipologias y ase-
gurar cadena de suminis-
tros antes de invierno. Sin
duda, esta serd una prueba
de fuego para la nueva ad-
ministracién y una vara
con la que medird directa-
mente la capacidad de ges-
tion del nuevo gobierno.

5) Grandes proyectos urba-
nos que integren seguridad
y resiliencia: Un tema au-
sente del gobierno de Boric
fueron los grandes proyec-
tos urbanos. Mas alli del
“Plan Ciudades Justas”,
que articulaba conjuntos
de vivienda con equipa-
miento y dreas verdes, a
Boric le falté lo que preci-
samente Poduje lideré co-
mo asesor de 2° piso del
Presidente Pifiera: una car-
tera de grandes proyectos
urbanos como el Parque
Mapocho Rio, el Parque
Costanera de Puerto Montt
oel Parque Barén en Valpa-
raiso. Este nuevo portafo-
lio de “grandes obras urba-
nas” en un escenario de
restriccién presupuestaria
debera apalancar fondos
de otras carteras como
Obras Piblicas o Transpor-
te, de manera de priorizar
accesibilidad, seguridad y
mitigacion de riesgos: par-
ques de mitigacion, corre-
dores verdes y drenaje ur-
bano sostenible, integra-
dos a redes de transporte y
alavida cotidiana: en otras
palabras, aprovechar de
“convertir obras civiles en
obras civicas.”

En paralelo, debera me-
jorar la implementacion
de la Ley de Aportes al Es-
pacio Piblico: hoy una mi-
noria de municipios tiene
aprobadosu Plan de Inver-
siones en Infraestructura
de Movilidad y Espacio Pi-
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blico PIIMEP; (en torno al
13%), dejando mds de $75
mil millones inmoviliza-
dos que podrian financiar
plazas, ciclovias y veredas.
En este frente deberd faci-
litar asistencia técnica ma-
siva a municipios para
aprobar sus PIIMEP, gene-
rar trazabilidad piiblica de
recaudacién/ejecucion y
priorizacién de proyectos
con mayor impacto social
por peso invertido, vincu-
lar los PIIMEP con metas
de seguridad vial, accesibi-
lidad universal y juego in-
fantil.

6)Seguridad, segregacione
integracién: Una de las cla-

ves del “gobierno de emer-
gencia” sin duda es la se-
guridad ciudadana; y ésta
también se define en el di-
seno del Espacio Publico
por medio de estrategias
de Diseno de Prevencion
Situacional (CPTED en sus
sigla en inglés). La idea es
que aquellos espacios pu-
blicos donde se favorece la
mezcla de usos y ‘ojos en
la calle’, sean apropiados y
protegidos por los propios
vecinos, con la inyeccion
de equipamiento social y
comercial en el “corazén
de cada barrio” critico. Es-
to, sumado a objetivos de
reduccion de tiempos de
viaje en dreas metropolita-
nas y la generacion de sub-
centros en las periferias
podria reducir también la

segregacion en las grandes
ciudades. La evidencia
muestra que Santiago con-
centra los mayores tiem-
pos y costos relativos para
los hogares mads vulnera-
bles; integrar localizacion
de vivienda con accesibili-
dad y empleo debe ser KPI
del gabinete social urbano.
Incorporando mediciones
de tiempo al trabajolestu-
dio por decil como meta
publica.

7) Planificacién urbana +
Transportes: la dupla deci-
siva. Una ventaja del nue-
vo gabinete es que Poduje
€s muy cercanoy compar-
te visién con quien serd
Ministro de Transportes y
Telecomunicaciones, el in-
geniero Louis de Grange.
En este contexto, la opor-
tunidad de integrar la pla-
nificacién del transporte
con los usos de suelo en la
actualizacion de los Planes
Reguladores Metropolita-
nos e Intercomunales,
aunque estos hayan pasa-
do a tuicién de los Gobier-
nos Regionales con la nue-
va ley de descentraliza-
cién, abre la oportunidad
para densificar corredores
de transporte, proteger
suelos de valor ecosistémi-
coyordenar crecimientoy
expansién con buena ofer-
ta de transporte publico
masivo y primera/iltima
milla. La Ley de Aportes y
los Sistemas de Evaluacién
de Impacto en la Movili-
dad el SEIM/IMIV deben
operar como instrumen-
tos para integrar movili-
dad y habitat, no como
peajes burocrdticos; y los
planes reguladores deben
incorporar el efectode la
nueva ‘permisologia’ para
acortar ciclos.

Tal como se puede
apreciar, el 2026 no serd el
anode las grandes inaugu-
raciones, sino el del reor-
denamiento inteligente:
terminar bien lo que esta
en marcha, destrabar per-
misos, cuidar cada peso y
preparar el salto de pro-
ductividad para 2027-
2028. Laviviendasaca a las
familias de la pobreza; el
espacio publico las saca
del aislamiento y el trans-
porte las acerca a las opor-
tunidades. Le deseamos la
mejor de las suertes a los
proximos ministros y es-
peramos que éste sea el se-
llo: transformar inversién
urbana en ciudadania vi-
va. ©
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