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Plataforma identifica 767 predios en el Gran Valparaiso para enfrentar demanda habitacional

Plataforma identifica
767 predios en el Gran
Valparaiso para enfrentar
demanda habitacional

REGION. De acuerdo a Plan Local de Défict Cero, se trata de
una superficie equivalente a 4.358 hectdreas, con potencial

para construir mds de 536 mil viviendas.

Rosa Zamora Cabrera
rostzamova@mercuriovalpo.c

as de 767 predios con
M una superficie de
4.358 hectareas, equi-

valente a la posibilidad de cons-
truir 536.869 viviendas de
acuerdoa los instrumentos de
planificacion territorial vigentes,
identifico en el Gran Valparaiso
la plataforma Plan Local de Défi-
cit Cero, iniciativa conjunta de
TECHO-Chile yla Cimara Chile-
nadela Construccion (CChC).

Lacifrarepresenta el 12% de
los suelos eriazos y blandos -su-
butilizados dentro de su tipolo-
gla en contexto urbano de esca-
sezdesuelo- catastrados en Chi-
le, de acuerdo a la citada plata-
forma, herramienta que permi-
te visibilizar las oportunidades
para la ejecucion de proyectos
capaces de atender la creciente
demanda de vivienday las bre-
chasen el acceso a equipamien-
tosy servicios piiblicos basicos.

“Cuando hablamos de crisis
habhitacional, noséloaludimosa
la falta de techos: nos referimos
a la oportunidad perdida de
construir unaciudad. Graciasa
Plan Localsabemos que en Gran
Valparaiso se cuenta con suelo
que puede utilizarse para desa-
rrollar soluciones concretas de
vivienda y equipamientos urba-
nos”, afirmd José Ignacio Selles,
jefe deDesarrollo Urbano en Dé-
ficitCero.

318 MIL VIVIENDAS
Segiin la informacion y cédlculos
realizados por la plataforma so-
bre la base de los datos oficiales
del Censo 2017, que se actualiza-
ran en cuanto el INE publique
las bases de datos del Censo
2024y los microdatos agrupa-
dos anivel de manzana, el Gran
Valparaiso concentra 326.260
hogares distribuidos en 318.000
viviendas, promediando 2,9
personas por hogar.
Sinembargo, misde 42.000
hogares no disponen de una vi-
vienda adecuada o habitan in-

“La cifra considera
predios de distinta
naturaleza juridica,
incluyendo propiedad
fiscal como privada,
vaque el objetivo de
la plataforma Plan
Local es entregar una
vision integral del
suelo disponible para
enfirentar los desafios
de planificacion
urbana y déficit
habitacional”.

José Ignacio Selles
Jefe de Desarrollo Urbano
en Déficit Cero

muebles inhabitables: 8.493 vi-
ven en una vivienda irrecupera-
ble, 12.466 son hogares allega-
dos, mas de 2,000 sufren haci-
namiento, 18.000 residen en
campamentosy 1.141se encuen-
tranensituacion de calle.
Entre las comunas en Zona
de Emergencia Habitacional -
territorios con alto déficit habi-
tacional donde segiin Déficit
Cero se podrian aplicar medi-
das excepcionales para cons-
truccion de viviendas y equipa-
mientos-, Valparaiso se ubica
entre las que poseen mayor
cantidad de sitios eriazos, jun-
toa Puerto Montt, Alto Hospi-
cio, Vifia del Mar y Temuco.

BIENES PUBLICOS

Para cruzar variables demogra-
ficas, habitacionales, de accesi-
bilidad abienes publicos y opor-

tunidades para el desarrollo de
proyectos, la plataforma Plan
Local analizo 117 comunas -inclu-
yendo las 98 que reportan ins-
trumentos de planificacion terri-
torial y catastros de suelos del
SII, asicomo datos de accesibili-
dad aservicios de educacionini-
cial, basica, salud primaria, par-
ques, plazas, transporte piiblico,
comisarias y ciclovias.

A nivel nacional, de una
muestra de 12.813.791 habitan-
tes de las 117 comunas analiza-
das, 5.054.073, equivalente al
39,44%, viven en zonas lejos o
muy lejos de bienes puiblicos ur-
banos (39,44%), mientras que
en el Gran Valparaiso un 37,32%
de la poblacion reside en esos
sectores.

El promedio de densidad
permitida en las comunas catas-
tradas es de 640,18 habitantes
por hectdrea; sin embargo, en
las ciudades con mayor déficit
habitacional -entre las que figu-
ra el Gran Valparaiso- la densi-
dad permitida promedio cerca-
nalos 800 habyha, cifra elevada
principalmente por la alta den-
sidad promedio en zonas resi-
denciales en la comuna de Vifia
del Mar.

“Entender el potencial habi-
tacional dada la densidad y la
disponibilidad de suelo es clave
para proponer proyectos que no
s6lo construyan viviendas, sino
quearticulen barrios completos:
equipamientos, espacios pibli-
cos y conectividad. Plan Local
pone toda esa informacion en
manos de alcaldes, planificado-
res y ONGs”, destaco Selles,
quien detalla algunos conteni-
dosdeesteinforme.

FISCALES Y PRIVADOS

- ¢Qué se entiende por suelos
blandos?

- Se refiere a aquellos predios
que, en baseasu destinoactual,
estan siendo subutilizados den-
trode uncontexto urbanode es-
casezde suelo. Adicionalmente,
por sus caracteristicas de mate-
rialidad ligera o carencia de in-
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ONCENTRA 326.260 HOGARES DISTEIBUIDUS EN 318.000 VIVIENDAS,

42.000

hogares enel Gran val-
paraiso no disponen de una
vivienda adecuada o habi-

tan inmuebles inhabitables.

37,32%

dela poblacion el
Gran Valparaiso reside en
zonas lejos o muy lejos de
bienes puiblicos urbanos.

fraestructuras, serian faciles de
habilitar para poder desarrollar
soluciones habitacionales o
equipamiento urbano. Los des-
tinos que incluye esta categoria
son bodegas y almacenaje, pre-
dios agricolas urbanos y estacio-
namientos en superficie.

- Los 767 predios con una super-
ficie de4.358 hectdreas que Plan
Local identifica enel GranValpa-
raiso, ;sonsuelos eriazosy blan-
dos fiscales o de propiedad pri-
vada?

- Lacifra considera predios de
distinta naturaleza juridica, in-
cluyendo propiedad fiscal co-
mo privada, ya que el objetivo
de la plataforma Plan Local es
entregar una vision integral del
suelo disponible paraenfrentar
los desafios de planificacién ur-
banay déficit habitacional. Esta
miradaamplia y estratégica per-
mite identificar oportunidades
de intervencién tanto en pre-
dios fiscales que podrian ser
gestionados por entidades pii-
blicas, como en el marco del
Banco de Suelo del Minvuo la
Ley de Bienes Nacionales de
Uso Piiblico, como también en

terrenos privados que podrian

ser activados mediante instru-
mentos de gestion urbana,
alianzas pablico-privadas, com-
pras, convenios o programas de
regeneracion.

- ¢Hay condiciones que puedan
restringir la superficie de 4.358
hectareas en el Gran Valparaiso?
- Es necesario explicitar que si
aplicamos filtros mas especifi-
cos, como por ejemploaguellos
predios que se encuentran den-
tro de zonas con factibilidad sa-
nitaria, siendo un criterio clave
parala ejecucion ripida de pro-
yectos habitacionales, la cifra se
reduce considerablemente a 783
hectareas. Aun asi, ese suelo tie-
ne capacidad para albergar po-
tencialmente hasta 128.515 vi-
viendas, lo que demuestra que
incluso bajo criterios técnicos
mas exigentes, existe una reser-
va significativa de suelo urbano
quepuedeseractivada enel cor-
toy mediano plazo.

- ¢Contar con estos predios para
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LA PLATAFORMA PERMITE VISIBILIZAR OPORTUNIDADES PARA PROYECTOS.

construir 536.869 viviendas re-
quiere compra o expropiacién de
losmismos? ;Hayun calculodesu
valor?

-Como mencioné, existen dis-
tintas formas de acceder a es-
tos predios, dependiendo del
tipo de propiedad y del objeti-
vo del proyecto. En el caso de
terrenos fiscales, se pueden
gestionar traspasos a través de
convenios con Bienes Nacio-
nales o mediante el Banco de
Suelo del Minvu. También es
posible adquirir terrenos pri-
vadosmediante compra direc-
ta, comodatos o cesiones. To-
dos los predios cuentan con
informacion de avalto fiscal y
una estimacion de suvalor co-
mercial. Ademas, se estd in-
corporando el valor de tran-
saccion informado por el Ser-
vicio de Impuestos Internos
(SID) en 2024, lo que permitird
proyectar de forma mas preci-
sa los costos asociados a su uso
paraproyectos habitacionales
ourbanos. o3
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