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Noticia general
Las cuatro apuestas de Kast para bajar el precio de las viviendas

Bernardo
Fontaine,
coordinador
del Plan
Desafio 90.

Ivan Poduje suena
como posible ministro

| de Vivienda de José

| Antonio Kast.
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Parte del Plan Desafio 90

Las cuatro apuestas de Kast para
bajar el precio de las viviendas

A través de decretos, se busca permitir una mayor densificacion en las
construcciones, urbanizar 7 mil hectareas y entregar nuevos subsidios.

Felipe O’'Ryan

n el comando de José Antonio

Kast esté definido cudl es uno de

los diagnéstico en materia de los

problemas de vivienda que esta
teniendo el pais: el precio de la tierra se ha
vuelto demasiado caro.

Por esto, el Plan Desafio 90, liderado
por el economista Bernardo Fontaine, y
que tiene como objetivo aplicar medidas
rapidas que generen cambios palpables
en la poblacién, considera una serie de
medidas —muchas a través de decretos y
no de leyes, para no entramparse en pro-
cesos legislativos— que atacan el proble-
ma del precio de las viviendas.

Desde 2010, diferentes consultoras
han advertido lo mucho que han subido
los precios de las viviendas, principal-
mente en Santiago. Colliers International,
por ejemplo, explica que en los tltimos 15
anos los valores de las viviendas se han
multiplicado por dos en promedio.

Las medidas que evalda el gobierno
que asumirfa en marzo de este afio apun-
tan a modificar ordenanzas y normas, pe-
ro sin generar un problema de connota-
cién publica como el que se ha dado en
comunas como Estacién Central, con los
llamados “guetos verticales”.

Ajustar a la nueva realidad de
los hogares

Asi, la primera medida en el Plan
Desafio 90 en esta materia es modificar la
norma vigente en la Ordenanza General
de Urbanismo y Construccién (OGUC),
Decreto 47 (del afo 1992), que fija en su
articulo 2.1.22 que “los Instrumentos de
Planificacién Territorial que fijen densi-

dad, deberén expresarla en densidad bru-
ta en habitantes por hectdrea y se enten-
derd que su equivalencia o conversién en
numero de viviendas serd igual al valor
que resulte de dividir la densidad estable-
cida por el coeficiente 4”.

Ese coeficiente se fijé considerando
que, hace anos, el promedio de personas
por hogar era de cuatro personas, pero es-
to ha cambiado segtn la evolucién de la
estructura de las familias chilenas. Segtin
los ultimos censos del INE, la cifra era de
3,6 personas en 2002, para luego bajar a
3,1en 2017y a 2,8 segtin los datos prelimi-
nares del Censo 2024, alejada de ese cua-
tro fijado hace décadas en la norma.

Por ejemplo, si la densidad autoriza
que en una manzana pueden vivir 1.000
personas, actualmente solo se pueden
construir 250 viviendas alli. Esto era 16gi-
co cuando los hogares tenian 4 personas
promedio, considera el Plan Desafio 90,
pero hoy hay muchos hogares de una o
dos personas, por lo que se estaria gene-
rando una subutilizacién del territorio. Si
se cambia a un promedio de 2,8 personas,
se podrian construir en el mismo lugar

La nueva realidad, con los
cambios que han
experimentado las familias
en los ultimos afos, hace
indispensable modificar las
normativas".

Alfredo Echavarria, presidente CChC.

unas 100 viviendas mads, por ejemplo.

"La nueva realidad, con los cambios
que han experimentado las familias en los
dltimos anos, hace indispensable modifi-
car las normativas para que se adectien a
esta realidad demografica", sefiala el pre-
sidente de la Cdmara Chilena de la Cons-
truccién, Alfredo Echavarria, que consul-
tado por la medida, se muestra a favor de
ella.

Altura para salidas de Metro,
subsidio y urbanizar 7 mil
hectareas

Lasegunda medida tiene que ver con
fomentar las construcciones con mayor
densidad en las grandes avenidas cerca-
nas a salidas de estaciones del Metro de
Santiago. La OGUC no tiene una regla
universal que permita construir con ma-
yor densidad en estas dreas. Y aunque se
pueden entregar incentivos en normas
urbanisticas para ciertos proyectos, cons-
truir con mayor densidad en salidas del
Metro es algo que ha sido resistido por al-
caldes de algunas comunas y por la pre-
sioén de los vecinos del sector.

Se podrian dar
mayores incentivos o
premios para
construcciones mas

grandes”.
Reinaldo Gleisner,
vicepresidente Colliers.

“Es algo donde los alcaldes pueden
presionar para que no haya mas densi-
dad, pero eso es algo que se puede corre-
gir”, explica una fuente desde el coman-
do.

El caso més obvio de esto fue enla co-
muna de Nufoa, en 2016, cuando el en-
tonces alcalde Andrés Zarhi logré conge-
lar los permisos de edificacién. En 2017, el
seremi correspondiente aprobd modificar
el plan regulador de Nufioa para bajar al-
turas de barrios al norte y sur de Av. Ira-
rrazaval.

A través de decretos del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo se podrian generar
cambios para permitir mayor densidad.

“Se podrian dar mayores incentivos o
premios para construcciones mds gran-
des”, comenta el vicepresidente de Co-
lliers, Reinaldo Gleisner, sobre la medida
planteada por el futuro gobierno.

Las otras dos iniciativas que se eva-
ltan tienen que ver con potenciar la cons-
truccion de viviendas y habilitar terrenos
para esto.

“Existen cerca de 7 mil hectdreas en
Santiago y otras ciudades que no estdn
consideradas dentro de las concesiones
de agua. Se avanzaria para que en todas
las zonas desarrollables exista la posibili-
dad de urbanizar terreno, y con eso entre-
gar soluciones habitacionales”, senala
una fuente conocedora del plan.

El DFL del Ministerio de Obras Publi-
cas N° 382, es decir, la Ley General de Ser-
vicios Sanitarios, define zonas de cone-
xién o territorios operacionales donde
existe obligatoriedad de entregar servicios
sanitarios: distribucién de agua potable y
recoleccién de aguas servidas. El mismo
DFL regula el otorgamiento de concesio-
nes con limites de dreas donde se prestan
servicios. Pero estos limites se podrian
ampliar, permitiendo hacer mas fécil la
urbanizacién de estos terrenos no utiliza-
dos.

Finalmente, se evalia desarrollar un
subsidio “MiTerreno”, que apoye la com-
pra de terrenos y luego la construccién de
vivienda en estos. Hoy el Estado tiene
apoyos claros para la construccién enssitio
propio —como el Subsidio Clase Media
DSI1 del Minvu—, pero no especificamen-
te para la compra de un terreno para pos-
terior construccion.
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