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rurales: este
ano se han

as solicitudes de loteos han crecido en mds
90%. Informe inmobiliario sefala que con las
nuevas de medidas de Agrlcultura los preuos
irfan por convertirse en “un bien esc

POR MARTIN BAEZA

El viernes pasado, el Ministerio
de Agricultura instruyo al Servi-
cio Agricola y Ganadero (SAG) a
suspender la tramitacién de las
autorizaciones de cualquier proyecto
de Subdivision de Predios Rusticos
(SPR) en que se advirtiera la posi-
bilidad de que el uso del suelo no
fuese destinado a fines agricolas,
ganaderos o forestales.

El ministro Esteban Valenzuela
justific esto por “la proliferacién de
loteos en dreas rurales que vulneran
la normativa vigente, simulando que
contintan el destino agricola del
predio cuando en realidad cambian
a destino habitacional”.

Durante los altimos aifios, las
solicitudes de SPR han tenido un
explosivo aumento y, seglin datos
entregados por el SAG a Diario
Financiero, este afio ya se han
realizado 11.862 de ellas. Esto es
mas que las efectuadas en todo el
ejercicio 2020, afio que cerré con
11.058 solicitudes ingresadas.

“Histéricamente, el niimero de
tramitaciones SPR anuales bor-
deaba las 10 mil solicitudes. No
obstante, en 2021 las solicitudes
se incrementaron por sobre las
19 mil”, explicaron desde el SAG.

Impacto en los precios
La legislacién vigente sefiala
que los predios rurales podran
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“ser divididos libremente por sus
propietarios siempre que los lotes
resultantes tengan una superficie
no inferior a 0,5 hectérea fisica”.

Seglin un analisis de Gutiérrez
Gebauer, compaiiia de tasacién
inmobiliaria, entre 2020y 2022, los
precios delas parcelas de agrado de
entre 5 mil y 6 mil m2, han tenido
su punto més alto con valores
cercanos a las 9.000 UF.

Desde el tercer trimestre de
2021, dichos precios han ido a la
baja de manera sostenida y han
caido hasta las 6.000 UF. Cristian
Gutiérrez, CEO de esta compaiifa,
explica que con el instructivo del
Gobiernoahoralos precios deberian
revertir esta tendenciay dispararse
al alza, ya que “estas parcelas de
agrado se van a convertir en un
bien mads escaso”.

En esta vision coincide Mario
Anfruns, gerente general de An-
fruns Propiedades, inmobiliaria
de la Region de Aysén, quien en
una carta publicada en El Mercurio
afirmé que esta decisién podria
traer “consecuencias impredecibles
en cuanto al valor de los terrenos
e incluso aumentando artificial-
mente el precio de los proyectos
de subdivisién aprobados antes”
de este instructivo.

Gutiérrez explica que estas fluc-
tuaciones de precio quedan mds
claras almomento de ver el desglose
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por regiones, ya que en las mas
demandadas, como O’Higgins y
Valparaiso ya se estaban viendo
aumentos, al contrario de la ten-
dencia a nivel nacional. Mientras
tanto, mas al sur, en el Maule y el
Nuble, los precios caen a cerca de
2.000 UE. El CEO dice que esto se
puede explicar por lamayor cercania
azonas con escenarios de violencia.

El conflicto de los loteos
El aumento en la cantidad de
solicitudes de SPR tuvo un empujon
determinante con la pandemia,
cuando surgié la posibilidad del
teletrabajo y se incremento la
demanda por parcelas de agrado.
Previamente, la normativavigente
ya habia generado polémica luego
del caso de Bahia Panguipulli, donde
se estimo que un loteo de 228 par-
celas estaba generando un nuevo
nicleo urbano, sin que este suelo
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tuviese dicho uso. Esto, sumado
a otro caso similar en Valdivia,
llevé a que un grupo de senadores
-que incluye al actual ministro de
Vivienda, Carlos Montes- presen-
taran un proyecto de ley que busca
regular estas construcciones y que
fue ingresado el 28 de septiembre
de 2021 al Congreso, donde se
mantiene en la etapa del primer
tramite constitucional.

Entre otras cosas, el proyecto
apunta a evitar que “aquellos te-
rrenos definidos porlas autoridades
locales y regionales cambien suuso
agricola, ganadero o forestal por
uno habitacional”.

Dentro de la discusion de esta
iniciativa enla Comisién de Agricul-
tura, distintos expertos advirtieron
de los riesgos que estaba causando
la proliferacién de loteos.

Uno de ellos fue Luis Eduardo
Bresciani, director de la Escuela
de Arquitecura de la Universidad
Cat6lica, quien segiin el informe de
la Comision alerté que la falta de
regulacién “genera problemas como
crecimiento urbano al margen dela
planificacién, suburbanizacion de
muy baja densidad” y que origina
sectores que los municipios no pue-
den atender debidamente, ademas
de “impacto negativo sobre las dreas
rurales y agricolas presionando la
pérdida de suelo productivo y la
degradaci6n de recursos naturales”.
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