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El ministro de Vivienda y Ur-
banismo, Ivdn Poduje, fijé la mi-
rada en las empresas sanitarias.
Considera que la cobertura de
infraestructura de este tipo o su
inexistencia impacta en el precio
del suelo urbano y tiene una in-
cidencia en el desarrollo habita-
cional.

“Uno de los factores que influ-
yen en el precio del suelo es el Ii-
mite sanitario. He concluido que
la politica habitacional en Chile
la fijan las empresas sanitarias,
no el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo”, sostuvo Poduje el
viernes en un encuentro en LyD.

Esta postura estd apoyada por
un reciente andlisis del Centro
de Estudios de Ciudad y Territo-
rio del Minvu, al cual tuvo acce-
so “El Mercurio”.

El documento indica que los
precios del metro cuadrado de
los terrenos urbanos normados
que estdn afuera de los territo-
rios operacionales (TO) de las
empresas sanitarias son mas ba-
ratos que los que si cuentan con
cobertura sanitaria.

Del informe se desprende que
sibien es posible acceder asuelo
a menor costo fuera de los TO,
llevar la infraestructura a esas
zonas (urbanizar) encarece lue-
go los desarrollos habitaciona-
les y se transforma en una limi-
tacién para la construccién de
viviendas.

Datos y conclusiones

El informe se basé en las tran-
sacciones de predios no agrico-
las disponibles en el Servicio de
Impuestos Internos (SII), reali-
zadas entre 2020 y diciembre de
2025, que suman 26.729 opera-
ciones. Fueron considerados los
terrenos con una superficie igual
o superior a 500 metros cuadra-
dos (m?). Asimismo, se incluye-
ron solo casos con valores infe-
riores a 80 UF por m?. El drea de
estudio fue dentro de los limites
urbanos, dentroy fuera de los te-
rritorios operacionales de las
empresas sanitarias.

A nivel nacional, los terrenos
fuera de cobertura sanitaria re-
gistraron un valor promedio de
1UF el m?, mientras que los te-
rrenos que estdn dentro de los
limites de operacién de las em-
presas que suministran agua
potable y alcantarillado cues-
tan tres veces mds, con una me-
dia de 3,4 UF el m2.

El estudio senala, ademds, que
“los resultados evidencian una
amplia disponibilidad de suelo
urbano fuera de los territorios
operacionales, la que presenta
restricciones estructurales para
su desarrollo inmediato, debido
a la ausencia de infraestructura
sanitaria”.

Detalla que el suelo urbano
normado alcanza las 749.674
hectdreas (ha) y que el 65%
(487.455 ha) se encuentra dispo-
nible, sin construcciones.

Asimismo, de las 487.455 ha,
un 13% estd dentro de los terri-
torios operacionales con poten-
cial de desarrollo. En tanto, el
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El ministro Ivdn Poduje afirmé que impulsardn cambios a las leyes del sector sanitario

Minvu: Mayoria del suelo urbano
carece de cobertura sanitaria y limita
el desarrollo habitacional

El suelo donde no llegan las empresas de agua potable y alcantarillado cuesta un tercio
del valor, pero el costo de urbanizacién encarece la vivienda al momento de construir.

La propuesta de ley en el dm-
bito sanitario contarfa con el res-
paldo de diversos sectores poli-
ticos, sostuvo Poduje.

Las transacciones de suelo urbano en
2020-2025 y sus precios promedio

Fuera del territorio

Dentro de la cobertura

En el evento de LyD, el minis-
tro relaté que Aguas Araucania
cobré $100 millones a dirigentas
sociales de una localidad de esa
region por realizar un estudio de
factibilidad sanitaria. Anadié
que las personas pagaron el dine-
1o a la compafifa, pero no han re-
cibido respuesta. Poduje afirmé
que se contacté con el gerente de
esa companifa a quien le pidié
una explicacién por ese procedi-

miento. “Es una vergiienza”, dijo
y sefialé que estan tratando de re-

cuperar ese monto.

Qué dicen las empresas

Consultada por los resultados

del estudio del Minvu, la Asocia-

cién Nacional de Empresas de
Servicios Sanitarios (Andess) in-

dicé que “en el precio del suelo

inciden muchos factores, y espe-
cialmente la presencia de servi-

cios urbanos —vialidad, equipa-

miento, comercio, instalaciones

operacional de las sanitarias de las sanitarias
N de Valor prom. Ne de Valor prom.
Region transacciones | (UF/m?)  transacciones | (UF/m?)
Arica y Parinacota 36 14 39 5,7
Tarapaca 134 0,9 88 Ll
Antofagasta 45 2,0 178 4,4
Atacama 349 0,5 106 24
= Coquimbo 1.620 04 488 32
< Valparaiso 6.465 14 1.682 35
'S Metropolitana 973 12 1.963 56
4= O'Higgins 1.580 L4 901 18
(£ Maule 1.254 0,6 555 18
7 Nuble 1.718 04 390 1.2
Biobio 1.752 0,6 1.274 2.1
La Araucania 624 09 537 29
Los Rios 278 0,9 110 1,8
Los Lagos 765 0,7 442 2,2
Aysén 73 0,6 53 3L
da’. Magallanes 112 18 145 2.5
Total 17.778 1 8.951 34
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Para el Gobierno es importante que se
reduzca el alto stock de viviendas nuevas
en oferta, que supera las 100 mil unidades
anivel nacional. Esto, porque asi se reacti-
varfan inversiones en proyectos residen-
ciales y generarian nuevos empleos en la
construccién.

Por ello, el proyecto de ley miscelanea
del Ejecutivo que se tramita en el Congreso
incluye dos iniciativas que apuntan en esa
direccion. Una de ellas es la eliminacion del
IVA a la venta de viviendas por un periodo
de 12 meses, que busca reducir el valor de
las propiedades, que el mercado ha esti-
mado en un promedio de hasta 5%.

Otro proyecto es la ampliacién de los
beneficios del DFL2, a los que hoy acceden
las personas duefias de un maximo de dos
propiedades de hasta 140 metros cuadra-

de salud y educacién, transpor-
te—, que en su conjunto elevan
su valor. Los suelos dentro de los

Fuente Centro de Estudios de Ciudad y Territorio

dos. Esto se extenderia a la tercera y
siguientes propiedades de hasta 90 m2,
afectas a un impuesto tinico con tasa de
5%. Se prevé que esta medida impulse la
demanda de departamentos por parte de
inversionistas “"hormiga”, es decir, empre-
sarios o profesionales con ingresos men-
suales superiores a $2 millones y capaci-
dad de ahorro para financiar el pago del
pie. Estos destinan los inmuebles adquiri-
dos al arriendo.

Ahora, el Ministerio de Vivienda y Urba-
nismo (Minvu) prepara otra medida para
impulsar la demanda, especialmente orien-
tada a la clase media: espera ampliar la
cobertura de los subsidios habitacionales a
viviendas de hasta 4.000 UF.

Las unidades de ese segmento de precio
(4.000 UF) son una parte revelante del

® Gobierno planea ampliar rango de subsidios hasta las 4.000 UF

stock de casas y departamentos que siguen
sin duefios. Asf lo sefial6 el ministro Podu-
je, en una presentacion que realizé el vier-
nes en LyD, ante un ptiblico donde figura-
ban los maximos representantes de los
gremios de la construccién e inmobiliarios.

"Tenemos un stock abundante que no
calza con los programas de subsidios. Nues-
tros subsidios llegan a las 2.500 UF y el
precio promedio del stock estancado es de
4.000 UF. Si no amplio el rango del subsi-
dio, nunca voy a poder liquidar el stock.
Tenemos que acercar la demanda a la oferta
que tenemos inmovilizada”, afirmo.

Mencioné que esa medida “ya es un
hecho”, y que consideraria un factor de
ahorro y el subsidio. "Nuestra lista de
espera que quiere comprar viviendas de
4.000 UF es infinita”, afirmo.

EL MERCURIO

territorios operacionales suelen
contar con esos servicios. El costo
de los terrenos es definido por el
mercado y los urbanizadores, no
por las sanitarias”.

El gremio agregé que, “sin
duda, la certidumbre técnica de
infraestructura fisica instalada,
fuentes de agua aseguradas en
contexto de sequia y cambio cli-
matico, y capacidad de trata-
miento de aguas servidas de un
terreno dentro del territorio
operacional (TO), posee una
plusvalia—no la tinica— frente
a un suelo que es solo una deli-
mitacién planimétrica”.

Andess explicé que, para las
viviendas sociales, “el costo de la
infraestructura de conexién sa-
nitaria es cero. Desde 2008, con
la promulgacién de la Ley N°
20.307, los proyectos habitacio-
nales con subsidio del Estado
destinados a los sectores mds
vulnerables estdn exentos de co-
bro en convenios”.

Afadi6 que, para el resto de
los desarrollos inmobiliarios
privados, “los costos varian caso
a caso, porque hay diferencias

87% de los terrenos disponibles
estd fuera de los TO, “eviden-
ciando que la mayor reserva de
suelo urbano disponible carece
de cobertura sanitaria”, indica
el documento.

Plan y denuncia

Ante este escenario, el minis-
tro Poduje planea masificar el
acceso a la tierra urbana, llegan-
doal00 mil nuevos propietarios

de terrenos en cuatro anos, “tri-
plicando el banco de suelo pi-
blico, con reforma a leyes sanita-
rias”, se lee en la presentacion
que realizé en LyD.

Con dicha reforma espera que

las empresas realicen los estu-
dios de prefactibilidad sanitaria
de los terrenos y que el costo de
inversion se incluya en los pro-
cesos tarifarios y se financie por
todos los clientes.

topograficas y de requerimien-
tos de nueva infraestructura”.

La Cdmara Chilena de la
Construccién fue consultada so-
bre este tema, pero se excusé de
responder.
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