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POR ROCIO DiAZ

1 reciente informe de la Contra-

loria General de la Republica

sobre la adquisicion de terrenos

en el marco del Plan de Emer-
gencia Habitacional abre un debate necesa-
rio. Sin embargo, su andlisis —al menos en
lo referido a la region de Atacama— pare-
ce descansar en una premisa discutible: que
el problema habitacional puede evaluarse
principalmente a partir de dos variables, el
déficit de viviendas y las metas de entrega
proyectadas.

A vpartir de esa lectura, se concluye
que existiria suelo suficiente en comu-
nas como Copiapé para abordar el défi-
cit identificado por el MINVU en 2022.
Pero esa conclusion, aunque técnicamen-
te ordenada, resulta incompleta frente a la
complejidad real del fendmeno habitacio-
nal en el territorio.

El primer punto que suele quedar fuera
de este tipo de andlisis es el tiempo. En
Atacama, los comités de vivienda tardan
en promedio cerca de 10 anos desde su
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MAS QUE NUMEROS:
EL. ERROR DE MIRAR EL SUELO SOLO DESDE
EL DEFICIT DE VIVIENDA

conformacion hasta acceder a una solu-
cion habitacional. Existen casos extremos
que alcanzan los dieciocho anos, y otros
mads “exitosos” que logran concretarse en
cinco. Esta espera no es casual ni respon-
de tinicamente a problemas de gestion: en
una proporcion importante, se explica

por la falta de suelo disponible
y oportuno para desarrollar

proyectos.
Aqui es donde la dis-
tincién  entre  “suelo

existente” y “suelo dis-
ponible” se vuelve cri-
tica. No todo terreno
potencialmente urbani-
zable cumple con las con-
diciones normativas, de lo-
calizacion, de conectividad o
de factibilidad técnica para materia-
lizar proyectos habitacionales en plazos
razonables. Reducir el andlisis a una dis-
ponibilidad teédrica de suelo es descono-
cer las restricciones reales que enfrentan
los proyectos en su implementacion.

En este contexto, la Ley 21.450 (del Plan
de Emergencia Habitacional), no es un
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detalle menor, al promover la conforma-
ci6én de un Bancos de Suelo Piblico, reco-
noce precisamente que el mercado, por si
solo, no garantiza la disponibilidad de te-
rrenos adecuados ni en tiempos compati-
bles con la urgencia social. La adquisicion

estratégica de suelo no solo responde

a una logica de cantidad, sino

también de calidad y opor-

tunidad.

Ademas, pensar la po-

litica habitacional tni-

‘ camente desde el déficit

es ignorar la dindmi-

ca de la demanda. En

Atacama, el nimero de

comités de vivienda ha

crecido de manera signifi-

cativa en los ultimos afos: de

alrededor de 80 a mas de 190 hacia

2025. Este aumento no es solo una cifra;

refleja expectativas, necesidades acumu-

ladas y una presion creciente sobre el sis-
tema habitacional.

Por otra parte, la compra de gran-

des piezas urbanas ofrece una oportuni-

dad que va mas allad de construir vivien-
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das. Permite planificar integralmente la
ciudad: definir conectividades, reservar
dreas verdes, proyectar equipamientos
esenciales como salud, educacion, comer-
cio y seguridad, e incluso capturar parte
de la plusvalia generada por la misma in-
version publica. En otras palabras, no se
trata solo de resolver un déficit, sino de
construir ciudad.

El riesgo de un analisis acotado es evi-
dente: decisiones que, en el papel, pare-
cen eficientes pueden terminar profun-
dizando problemas estructurales en el
territorio. La politica publica no puede
reducirse a balances estaticos entre ofer-
ta y déficit; debe incorporar variables de
tiempo, localizacion, calidad urbana y
dindmica social.

Porque, al final, cada proyecto habita-
cional no es solo una solucién para una
familia. Es una pieza en la construccion
del territorio que queremos habitar. Y esa
decision exige una mirada mucho mis
amplia que la que cabe en dos variables.
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