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Gobierno activa plan para desregular
el suelo a partir de junio: baja densidad
residencial y flexibiliza exigencia de
estacionamientos

El Ministerio de Vivienda puso en consulta publica una propuesta que pretende publicar el 26 de junio y
que, entre otras cosas, reduce el factor de conversion de densidad residencial de 4 a 2 habitantes por vivienda
para proyectos en general y de 4 a 1 para viviendas econdmicas. El Ejecutivo proyecta una baja de hasta 15% en
el precio de las viviendas. La industria celebra el anuncio, pero advierte que las nuevas obras se pondran en
pausa a la espera de la nueva norma.

MARIANA MARUSIC/ LEONARDO CARDENAS

El gobierno puso en marcha parte escen-
cial de su plan para “desregular” o “libera-
lizar™ el suelo, tal como lo prometio el mi-
nistro de Hacienda, Jorge Quiroz, desde que
asumio en dicho cargo, como una de varias
medidas para bajar los costos de acceso a la
vivienda y reactivar el sector de la construc-
cion.

En concreto, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (Minvu) puso en consulta pu-
blica este miércoles, y hasta el 22 de abril,
una modificacién a la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones (OGUC)
que contiene medidas con las que el gobier-
no espera “reducir o eliminar restricciones
regulatorias que encarecen el precio de las
viviendas”, pero que también busca “facili-
tar su construccion en procesos de recons-
truccion derivados de desastres naturales”,
segun sefala la minuta explicativa de la
consulta.

Entre otras cosas, con estos cambios, que
deberian publicarse definitivamente el 26
de junio, el Minvu proyecta lograr una “cai
da progresiva del precio real de las viviendas
nuevas, con disminuciones esperadas entre
un 10 y 15%*, asf como "una normalizacion
del sector construccién, y una reduccion
considerable en los plazos requeridos para
aprobar y construir viviendas en procesos
de reconstruccion asociadas a desastres na-
turales”.

LAS MEDIDAS

De acuerdo a la minuta del Minvu, las
modificaciones se pueden agrupar en seis
dreas. Una de las mas relevantes se refiere
al “guarismo para la conversion de densi-
dad bruta de habitantes por hectirea”, que
apunta precisamente a que se puedan cons-
truir mds viviendas en un mismo terreno.

El Minvu explicé en su minuta que actual-
mente los Planos Reguladores Comunales
definen la densidad bruta segtin el nimero
de habitantes que pueden vivir por hecta-
rea. Para ello, se usa un cdlculo que asume
que hay cuatro habitantes por vivienda.
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Pero seglin detalla la minuta, “el coefi-
ciente vigente dista significativamente de
la realidad demogrifica actual. Segun el tl-
timo Censo (2024), el tamano promedio de
los hogares es 2,8 personas, y el 21,8% de los
hogares son unipersonales”.

A raiz de lo anterior, ahora el gobierno
propuso reducir ese coeficiente de habitan-
tes por vivienda de 4 a 2 personas en pro-
yectos en general. Es mas, lo reduce de 4 a
1 habitantes para el caso de viviendas eco-
némicas, esto es, con unidades menores a
90 metros cuadrados y que estén ubicados
cerca de vias expresas o transporte publico.

Otro gran cambio apunta a reducir el nu-
mero minimo de estacionamientos que se
exige construir en ciertos proyectos. Hoy,
la regla general establece un requisito de
dotacién minima de estacionamientos por
cada proyecto, pero hace excepciones bajo
algunos casos, “en particular, cercania a in-
fraestructura de la red de transporte”.

Pero actualmente la norma apunta a
transporte referido a “estaciones de tranvia
y ferrocarriles urbanos e interurbanos, lo
que no refleja la infraestructura de movili-
dad actual”, afirma la minuta.

Por eso, ahora el gobierno incorporé el
criterio de “cercania a estaciones de Metro,
tren, teleférico, o paraderos de buses en
ejes estructurantes, recogiendo la realidad
actual de desarrollo urbano”, puntualiza el
documento.

Una modificacion adicional se refiere a la
“constructibilidad”, donde propone cam-
biar el modo en que se define la “superficie
edificada”, midiéndola hasta la cara inte-
rior del muro perimetral, en vez de la casa
exterior.

Un cuarto item se refiere a la “caducidad
de permisos”. Hoy la duracion de permi-
sos de construccion es de tres anos, pero la
nueva propuesta plantea extenderlo a seis
anos. Ademds, “se incorpora la suspension
del conteo de plazo de caducidad mientras
se esté a la espera de autorizaciones otorga
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das por otros 6rganos del Estado”, puntua-
liza la minuta.

Otro tema relevante que el Minvu planea
actualizar son las condiciones para acceder
a la calidad de “conjunto armonico”, dado
que a juicio del Minvu actualmente “son li-
mitadas y requieren adecuacion”.

Los “conjuntos armdénicos”™ son definidos
“como agrupaciones de construcciones
que, por condiciones de uso, localizacion,
dimension o ampliacion, estén relaciona-
dos entre si, de tal manera que constituyan
una unidad espacial propia”.

En este tema, el gobierno propuso varias
flexibilizaciones, entre ellas, disminuir de
5.000 a 2.500 metros cuadrados el requisito
de superficie en la condicion de dimension;
y aumentar hasta un 75% el coeficiente de
constructibilidad en conjuntos armonicos
de viviendas econdmicas cercanos a in-
fraestructura de transporte publico.

Como sexto punto, el Minvu planea mo-
dificar un articulo para que los proyectos
que tienen permiso de edificacion otorga-
do, pero sin recepcion de obra, puedan aco-
gerse a las normas actualizadas de la OGUC.
Este cambio se hizo porque actualmente
no es tan simple para este tipo de proyec-
tos acogerse a cambios que se realicen a la
OGUC, dado que deben hacer una solicitud.

Industria celebra

Rodrigo Gonzilez, gerente general de In-
gevec, comenta que “como empresa, valo-
ramos muy positivamente las medidas pro-
puestas, ya que van en la direccion correcta
para modernizar la normativa y reactivar la
industria. Sin embargo, en el corto plazo es
esperable una postergacion en el inicio de
nuevas obras con el fin de adaptarlas a las
nuevas normativas”.

Por eso Gonzilez afirma que “es vital que
estas definiciones se concreten en el menor
plazo posible, para entregar certeza a la in-
dustria y evitar prolongar esta pausa en la
actividad”.

Al cierre de 2025 existian mds de 500
permisos de edificacion aprobados para la
Region Metropolitana, los que equivalen
a mds de 116 mil nuevos departamentos,
seguin un reporte reciente de Toc Toc. Mu-
chos de esos proyectos, dicen actores de la
industria, deberin ser redimensionados a la
nueva normativa y asi permitir una mayor
rentabilidad y una baja de precios que, ad-
vierten, tampoco serd inmediata. “Es muy
bueno en el mediano plazo. En el corto pla-
Z0, se va a ralentizar la construccion para
redisefiar las nuevas obras.

El gerente de Ingevec menciona, en todo
caso, que “estas nuevas disposiciones afec-
tan de manera muy distinta segun cada
comuna. Existen comunas con menores ni-
veles de desarrollo normativo donde el im-
pacto podria ser mds significativo, mientras
que en aquellas que ya contaban con condi-
ciones mds favorables, el efecto debiese ser
menor”.

Por su parte, Ariel Magendzo, gerente ge-
neral de Inmobiliaria Paz, cree que “estas
medidas son positivas para dinamizar el
sector y permitir que una mayor cantidad

de familias puedan acceder a una vivienda.
El aumento de la densidad permitird adap-
tar viviendas a tamanos que sean mds acce-
sibles al poder adquisitivo de las personas,
lo que es relevante para que esa demanda
no quede fuera del mercado. Por otro lado,
la flexibilizacién en las exigencias de esta-
cionamientos por proyecto contribuye a re-
ducir costos de construccion innecesarios,
lo que impacta directamente en el precio
final”.

El dia antes de que se conociera todo el
detalle de estas medidas, pero cuando ya el
gobierno anuncio que las haria, el presiden-
te de la Cimara Chilena de la Construccion
(CChQ), Alfredo Echavarria, comenté que
“todas las medidas orientadas a mejorar el
acceso a la vivienda son bienvenidas y ne-
cesarias, especialmente dado el gran déficit
habitacional que tenemos como paifs y que
el sector atraviesa una de las mayores crisis
de su historia reciente”.

Si bien detallé que “los anuncios van en la
linea correcta”, también agregd que “para
entender el real impacto de cada medida
es necesario conocer los textos y detalles
de implementacion. Las medidas anuncia-
das parecen positivas, pero se requiere un
andlisis de los textos finales. Dentro de las
medidas hay varias que pueden tener efecto
en el corto plazo para las viviendas actual-
mente en stock y otras que claramente inci-
dirdn en los futuros proyectos que se desa-
rrollarin”.

LOS ARGUMENTOS DEL MINVU

El Minvu argumenté en su minuta que es-
tos cambios buscan combatir una crisis ha-
bitacional que “se explica principalmente
por el desacople entre el poder adquisitivo
de las familias y el precio de las viviendas™.

Agreg6 que “el excesivo aumento en los
precios de la vivienda responde, en par-
te, a una sobre regulacion del uso de suelo
urbano, incluyendo exigencias de mitiga-
cidn que muchas veces se duplican o costos
adicionales que perjudican la construccion
de viviendas de interés publico en terrenos
fiscales™.

La minuta sostiene que “la regulacion li-
mita la construccion por unidad de suelo,
encareciendo las viviendas y alargando los
plazos de los procesos de reconstruccion,
sin considerar la situacion excepcional -
asociada al estado de catastrofe- que sireco-
nocen otros instrumentos o subsidios para
la adquisicion de viviendas”.

El Minvu también hizo ajustes para agili-
zar la tramitacion y ejecucion de proyectos
en zonas de catdstrofe. Entre otras cosas,
se hicieron cambios para incorporar “un
mecanismo para que proyectos estatales
de reconstruccion acrediten condiciones
de movilidad y mitigacion vial mediante
informes técnicos del Serviu; contempla
requerimiento de que estudios técnicos
sobre riesgos naturales sean elaborados y
certificados por profesionales competentes,
con evaluacion valida para la Direccion de
Obras Municipales salvo inconsistencias
manifiestas”.@
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