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La promesa de Jorge Quiroz de desregular el suelo genera debate en la academia y expectacién en laindustria
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uando escuché de boca
del futuro ministro de Ha-
cienda de la administra-
cién Kast, Jorge Quiroz,
la idea de “liberalizacion
del suelo”, el alcalde de
Estacion Central, Felipe
Munfoz, se preocup6, porque le recordo
la crisis que atin vive su comuna por la
construccion de megaedificios que el go-
bernador Claudio Orrego en 2014 deno-
mind “guetos verticales”.

“En avenida Ecuador con Maria Rozas
Veldsquez viven 20 mil personas, hay 6
mil viviendas; el 10% de toda la comu-
na vive en una manzana”, ejemplifica el
edil, independiente pro-Frente Amplio.

“Nos sorprende con esta mala idea.
Después de lo que paso en esta comuna,
crefamos que habia un consenso politico
y académico de que no se podfan seguir
haciendo las cosas asi, dejando hacer lo
que se quisiera”, comenta Felipe Munoz,
quien adelanta que este sabado se reunird
en su comuna con el futuro ministro de
Vivienda y Urbanismo, Ivin Poduje, para
exhibirle la situacion de estos barrios.

La idea planteada por Quiroz se enmar-
ca en la necesidad habitacional del pais
que, segun el Balance de Vivienda 2025
de la Cdmara Chilena de la Construccion
conocido esta semana, llego a 834 mil re-
querimientos el afo pasado, concentrado
en un 42% en la Region Metropolitana,
explicado por los altos costos de las vi-
viendas, tasas de interés que estuvieron
altas en los ultimos anos y condiciones
macroecondmicas adversas como el aun
elevado desempleo y el lento crecimiento
economico. Esto, pese a la entrega de 242
mil soluciones habitacionales durante la
administracion Boric.

Pero este objetivo de “desregular” o “li-
beralizar” el suelo del préximo jefe de las
finanzas publicas, reafirmada el domingo
pasado en una entrevista a El Mercurio,
hasta ahora no ha sido detallada por los
personeros del futuro gobierno. “Sera
parte de los anuncios que se van a ir dan-
do”, dijo una fuente de la llamada Oficina
del Presidente Electo. En el entorno del
futuro ministro Poduje tampoco quisie-
ron profundizar.

Sin embargo, una fuente que integra el
equipo de Kast cont6 que Quiroz y Podu-
je al menos estdn de acuerdo en lo que se
pretende hacer.

Hasta ahora, Quiroz sélo ha senalado
que via decreto se puede modificar la Or-
denanza General de Urbanismo y Cons-
truccion (OGUC) y que los planes comu-
nales estan supeditados a esa ordenanza,
un juicio que autoridades comunales y
expertos ponen en duda. En los gremios,
al menos creen que existen materias
abordables sin pasar por ley.

“Muchos aspectos pueden abordarse
mediante reglamento, como el cilculo de
densidades, estacionamientos, densida-
des minimas entre otras (mediante mo-
dificaciones ala OGUC), o en materias re-
lacionadas que impactan al sector como
los reglamentos de la Ley de Humedales
Urbanos o de hallazgos arqueolégicos”,
concuerda el presidente de la Cimara de
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la Construccion, Alfredo Echavarria.

En la misma entrevista, Jorge Quiroz
adelanté que en esa ordenanza preten-
den bajar el parimetro de densidad, que
determina, por ejemplo, cudntos depar-
tamentos caben en un edificio. Y recor-
d6 que en Paris hay departamentos de 40
metros cuadrados, donde viven jovenes
que “se casan tarde”, o que en Nueva York
los edificios no tienen estacionamientos.
Y dijo que esto “no” recuerda la polémica
de los guetos verticales, sin explicar por
qué, aunque en esas megatorres hay jus-
tamente departamentos de entre 20 y 40
m2, sin estacionamientos.

Una fuente conocedora del programa de
Kast cuenta que las ideas van en la linea
de aprovechar mejor el suelo urbano, para

lo cual piensan modificar administrativa-
mente ciertos aspectos como parametros
que permitan una mayor densificacion,
como variables de altura de edificios en
zonas cercanas a estaciones de Metro y
vias estructurantes de las ciudades.
Porque en temas que requieren de cam-
bios legales, en el comando se planted la
idea, por ejemplo, de eliminar una figura
que el proximo ministro Poduje ha lla-
mado “obsoleta”: el limite urbano. Sin
embargo, esta idea se desechd, porque
se convertiria en “una guerra mundial”,
anticipa un asesor de Kast. “Nadie estd
pensando hoy en ampliar el radio urba-
no”, afirma. Aunque si se podrian utilizar
mejor las herramientas normativas que
actualmente existen, como los cambios al

llamado PRMS 100.

Las inquietudes de la academia
Dado que hasta ahora no han habido de-
talles oficiales sobre la propuesta de Kast
de “liberalizar el suelo”, hay alerta entre
autoridades politicas, como el edil Mu-
noz o el alcalde socialista de Pedro Agui-
rre Cerda, Luis Astudillo, y también en la
academia, pues la idea les recordé una
fallida idea implementada en la década
de los '80 y la mas cercana imagen de los
megaedificios de Estacion Central.

“Los guetos verticales son un icono de la
desregulacion. Y si uno toma literalmen-
te lo que dijo Quiroz, preocupa, porque
desregular significa quitar regulacion”,
dice el profesor de Arquitectura de la
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Universidad Catdlica y doctor en Planifi-
cacion y Politicas Urbanas de la U. de Illi-
nois, Javier Ruiz-Tagle.

“Genera una serie de alarmas, porque
todos piensan en el fantasma de 1979,
donde se establece que el mercado de la
vivienda es como comprar papas o limo-
nes, donde si hay mds oferta, el precio
baja. Y no es asi”, advierte el profesor de
Arquitectura de la U. de Chile y doctor
en Urbanismo de la University College de
Londres, Rodrigo Mora.

Quiroz ha senalado que “la construccion
bajard sus costos por la liberalizacion del
suelo”.

La ultima vez que en Chile se decidio
como politica publica “liberalizar el sue-
lo” fue entre 1979 y 1985. Entre esos afos,
la dictadura hizo un experimento y elimi-
no la normas que establecian un “limite
urbano”, con lo cual buscaba hacer cre-
cer la oferta de tierra y, de esa manera, se
pensaba, el terreno bajaria de valor y la
vivienda seria mas barata.

“Se esperaba que esta nueva politica ul-
traliberal de suelo permitiria neutralizar
el crecimiento de los precios del sueloy la
especulacion”, dice el paper “Reforma de
los mercados de suelo en Santiago, Chile:
efectos sobre los precios de la tierra y la
segregacion residencial” del profesor de la
U. Catolica y doctor en Planificacion Ur-
bana de la UCLA, Francisco Sabatini.

“Sin embargo, la liberalizacion no pro-
dujo una declinacién de los precios del
suelo en Santiago. Por el contrario, los
precios han subido persistentemente
desde 1979, dice el trabajo de mayo del
2000, hecho en colaboracion con el Lin-
coln Institute of Land Policy de Estados
Unidos.

Politicas similares intentaron aplicar los
gobiernos de Francia en 1986 y de Espana
en 1996, con los mismos resultados. “El
mercado del suelo, por definicién, no se
deprecia”, explica Ruiz-Tagle de la UC.

Lo que entiende la industria

De acuerdo a los expertos, en la prictica
existen dos grandes vias para desregular
el suelo: eliminar el limite urbano o rela-
jar las regulaciones de construccion, como
altura, densidad o normas constructivas.
Ambas tendrian el mismo efecto: ampliar
la oferta de vivienda en el mercado inmo-
biliario. Aunque, segun la historia, esto
no signifique necesariamente una baja en
los precios de las propiedades.

De acuerdo a fuentes de la industria, la
idea del gobierno jugaria con ambas li-
neas de accion -limite urbano y menos
regulaciones-, pero sin llegar al extremo
de una desregulacion total. “No se trata de
hacer lo que quieras donde quieras”, dice
un ejecutivo conocedor del tema.

“Desregular no significa que no exista
regulacion”, afirma taxativo Echavarria,
de la Camara de la Construccion (CChC).
“Una eventual ‘desregulacion’ deberia
generar las condiciones para que, man-
teniendo la regulacion necesaria que
permita un desarrollo equilibrado y sos-
tenible de las dreas urbanas, se faciliten
las condiciones para acceder al suelo. Con
ello, aumentar la oferta de suelo desarro-

tical como en horizontal, es imprescindi-
ble hacer menos escaso un insumo clave
como es el suelo”, agrega.

La Region Metropolitana cuenta con al-
rededor de 114 mil hectdreas urbanas. En
aras de ampliar la oferta de suelo en la
ciudad, una de las posibilidades que po-
dria incorporar el proximo gobierno seria
el llamado PRMS 100.

Se trata de aplicar una modificacion de
2014 al Plano Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS) que permitia desarro-
llar alrededor de 9.600 hectdreas en los
suburbios de la capital como zonas urba-
nizables condicionadas, es decir, donde se
puede construir pero con ciertas condi-
ciones de urbanizacion -los panos deben
tener como minimo 60 hectdreas para de-
sarrollar con vialidad y dreas verdes- que,
para los desarrolladores, han sido casi
imposibles de cumplir. De hecho, un co-
nocedor contd que sélo se ha podido lle-
var adelante un conjunto habitacional en
Quilicura que cumple con tales requisitos
en 12 anos.

El futuro ministro de Hacienda ha advertido que pre-
tende "desregular” o "liberalizar el suelo” para bajar los
costos de acceso a la vivienda. Aunque no ha detallado

como lo hard, se analizan cambios en las regulaciones

de densidad y altura y se descarta ampliar el limite
urbano. En la academia temen que una gran "liberali-
zacion" impulse experiencias fallidas, como el experi-
mento de los afios '80 o los megaedificios de Estacion

Central. En la industria defienden a Quiroz y afirman
que "desregular no significa que no exista regulacion” y

saludan el proposito de aumentar el suelo edificable.
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llable en determinadas localizaciones, lo
cual es crucial para poner mas viviendas
al alcance de las familias que hoy no tie-
nen acceso”, agrega.

Un estudio de la CChC de 2019, que re-
frendé otro reporte del Banco Central
poco tiempo después, establecié que de
entre los factores que impacta en el valor
de la vivienda, el precio del suelo repre-
senta el 50%, por tanto es el elemento mds
incidente. Y de acuerdo a una evaluacion
del Centro de Politicas Publicas de la UC,
entre 2012 y 2022, el valor del suelo como
componente del costo de produccion de la
vivienda aumento un 62,5% en la Region
Metropolitana.

Con esta evidencia y pese a que la histo-
ria juega en contra, la industria cree que
ampliar la oferta de suelo jugard a favor
de hacer mas accesible el precio de la vi-
vienda.

“Entendemos que las propuestas apun-
tan en la direccion de fomentar un uso
eficiente del suelo”, dice Slaven Razmi-
lic, director ejecutivo de la Asociacion de
Desarrolladores Inmobiliarios (ADI). “El
aumento del suelo edificable es una de
las medidas mds directas. Ya sea en ver-

La idea seria simplificar los requeri-
mientos para poder utilizar esas tierras,
que estan situadas especialmente en co-
munas de la zona norponiente y sur como
Quilicura, Maipu, Padre Hurtado, Pena-
flor, San Bernardo y La Pintana.

Otra via de desregulacion vendria, como
desliz6 Quiroz, por mover los parimetros
de densidad y altura.

La Cdmara de la Construccion ha plan-
teado una idea en esta linea llamdndola
“densificacion equilibrada”, que define
como "una densificacion mas realista y
hacer uso mads eficiente del suelo, redu-
ciendo asi su incidencia en el costo de la
vivienda". En esa linea, propone “sus-
tituir el criterio de ‘habitantes por vi-
vienda’, adaptando la formula a la nueva
realidad demogrifica (Censo 2024) o uti-
lizando los pardmetros técnicos de carga
de ocupacion; e incorporar estindares
minimos para la fijacion de alturas y den-
sidades maximas vinculadas a ejes via-
les que cuenten con transporte publico,
maximizando su uso y beneficios”, dice
Echavarria. Esto, sumado a otras ideas
como eximir de IVA a la construccion in-
dustrializada y avanzar hacia un nuevo

P7

marco regulatorio sanitario.

De acuerdo al Plan Regulador Metro-
politano de 2014, las dreas urbanizables
de comunas como La Florida, Penalolén,
Puente Alto, Maipu, Estacion Central,
Pudahuel, Quilicura, Recoleta y Huechu-
raba, entre otras, tienen una densidad
minima de poblacion de 150 habitantes
por hectirea y una maxima de 600 hab/
hd.

Esa densidad se debe dividir por cuatro,
que es el numero establecido como di-
visor por el promedio de habitantes por
hogar seguin el censo de 1992. Ese divisor
define el nimero maximo de viviendas
que pueden edificarse en esa hectdrea.
Si es un maximo de 600 personas, puede
haber un tope entonces de 150 viviendas.

Sin embargo, el ultimo Censo de Pobla-
cién y Vivienda 2024 estableci6 que el
promedio de habitantes por hogar es de
2,8 y en algunas zonas ese indicador llega
hasta 2,0. Si la norma se adecuara a 2,8,
con ese maximo de 600 personas, se po-
drian edificar, por ejemplo, 214 viviendas
en la misma superficie.

Y si a eso se suma una normativa que
permita mayor altura en los edificios, se
eleva la posibilidad de ampliar la oferta
de vivienda. Sin embargo, la idea es ele-
var el limite a alturas adecuadas segun
el sector. Por ejemplo, si en una avenida
troncal, con buen transporte y acceso a
servicios, se puede construir edificios de
hasta seis pisos, elevar esa altura a 10 o
12 pisos.

La industria espera que no se densifique
en todos lados, sino donde mds convie-
ne, debido justamente a su conectividad
y accesibilidad. Ahi cita como ejemplo las
dreas cercanas a las estaciones de metro
en ciudades como Santiago, Concepcion
y Vina del Mar, donde atiin predominan
edificaciones de baja altura con muy poca
poblacion. El objetivo seria incrementar
la oferta inmobiliaria en esas zonas, una
idea implicita en una queja de Quiroz de
esta semana: “Las ultimas lineas de Me-
tro llegan a lugares donde hay casas con
piscina”, dijo.

“Cada kilometro de Metro cuesta
US$100 millones. Ese enorme monto que
invierte el Estado debe tener retribucion
social”, dice un directivo gremial.

En 2020, se publico una Guia Referen-
cial para una Densificacién Equilibrada
del Consejo Nacional de Desarrollo Urba-
no, érgano asesor creado en la adminis-
tracion Pinera, que estimaba que un ran-
go adecuado de densidad para las zonas
aledanas a estaciones de Metro serfa de
entre los 1.500 a 2.000 hab/ha, con una
altura maxima de edificacion de 10 a 12
pisos.

Ideas como esta son aceptadas por la
academia.

“Creo que es necesaria una mayor den-
sificacion alrededor de las estaciones de
Metro”, dice Mora, de la U. de Chile.

Entre los urbanistas sienten que es po-
sible densificar la ciudad, pero con las
suficientes mitigaciones, de manera de
entregar buena calidad de vida, pero “re-
quiere de una adecuada ecualizacion de
la zona urbana”, dice un experto. @
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