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El desafio de la vivienda social: Los
precios elevados y terrenos escasos

cnisis. El alto costo de los
predios y la escasez de
espacios urbanos disponibles
dificultan los proyectos de

vivienda social.

Catalina Alvarez
cronica@diariollanquihue.cl

lencarecimiento de
los terrenos urbanos
en Puerto Montt y sus
alrededores ha pues-
to en jaque el desarrollo de
proyectos de vivienda social.
Con un mercado inmobiliario
de mas dificil acceso en rela-
cidn aanos anteriores, las auto-
ridadeslocales y los comités de
vivienda se enfrentan a un es-
cenariocomplejo. Ya casi nose

da de predios para nuestro co-
mité. Presentamos un mega-
proyecto junto a dos comités
mas, pero el acceso a la tierra
nos hasido esquivo por el pre-
cio”, expresa Kuschel.
Sostiene que otra proble-
mdtica que surge al momento
de intentar adquirir estos sue-
fios es la imposibilidad de con-
tar con alcantarillado, lo mis-
mo que con electricidad y tra-
tamiento para aguas servidas.
Precisamente, por esas razo-
nes cuenta que perdieron un

construyen casas, solo edificios  terreno en Lagunitas.
con departamentos. Y es que El dirigente explica que,
asegurar espacios adecuadosy  muy probablemente, todas las

asequibles para la construc-
cion de viviendas sigue siendo
un desafio importante y estan
todos los esfuerzos para ello.
En efecto, de acuerdo a da-
tos proporcionados por el De-
partamento de Vivienda de la
Municipalidad de Puerto
Montt, en los dltimos cinco

iniciativas habitacionales que
salgan este afio 0 en un futuro
cercanoseran departamentos.
“Todos los terrenos que se es-
tan adquiriendo y que son po-
cos, son pequenos y la admi-
nistracion que se haga de ellos
dependera de la cantidad de
personas que integren cada co-

AGENCIA UNO

EN PUERTO MONTT ESTAN IDENTIFICADOS 15 HUMEDALES NO DECLARADOS SEGUN UN ESTUDIO DE LA UNIVERSIDAD DE CONCEPCION.

ciudad; de hecho, se encuen-
tran bastante cerca. Creo que
hay que empezar a trabajar en

tos que se estan desarrollando
de viviendasocial DC49y dein-
tegracion social DC19.

esossitios terminan con tomas
de vivienda o como basurales”.
Un ejemplo positivo de integra-

Barria y el otro por Ernes
Hillmer, que tiene como objeti-
voque las constructoras tomen

afios el valor se ha duplicado. mité. Construir casashoyesca-  la posibilidad de cambiar los Encuantoalasituacionde  cion -dijo- es el Parque Ebel,  conciencia de que tienen que

Esasicomoen2019, previo  siimposible porque no hay te-  suelos, que siempre estan, pe-  los humedalesy susefectosen  ubicadoenValle Volcanesyasi  dejarnos cierto espacios y poli-
ala pandemia del covid-19, el  rrenoy los que estandisponi-  ro como son rurales hay que el desarrollo inmobiliario, re-  selo indico ala ministra. £0oNos para que manana cons-
metro cuadrado costaba-en  blessonde unaodoshectireas  hacer un trabajo previo para  cordd que existe un estudio de Paralelamente, el munici-  truyamos Cesfam, se pueden

promedio- 1,5 UF (mas de
$57.678), pero hay ronda las
tres UF (mas de $76.900) para
vivienda social.

como maximo, algunos de me-
dia hectarea, y la mayoria de
los comités tienen sobre 50 so-
cios. Entonces se tiene que ha-
cer una division por cada uno,

ver la posibilidad de que en
ellosse puedan construir casas
o departamentos”.

SINCERAR HUMEDALES

laUniversidad de Concepcion,
donde se establecieron 18 hu-
medales en Puerto Montt. De
ellos solamente han sido decla-
rados tres. “Hay 15 que aan no

pioestablecié unamesa detra-
bajo con la Camara Chilena de
la Construccién, en particular
con lasempresas que estan de-
sarrollando proyectos habita-

también asentar Carabineros y
Bomberos, y tiene que existir
unaresponsabilidad social em-
presarial que tiene que ir un
poco mas alld, y me refiero a

TERRENOS PEQUENOS designar los metros cuadra- Desde la Municipalidad de sedeclarany, porlotanto, eso  cionales, tanto sociales como  ayudarnos ainvertir. Ojala ha-
Alrespecto, Carlos Kuschel Ca-  dos, delimitar areas verdesy  Puerto Montt, elalcaldeRodri-  genera incerteza juridica para  privados. cer también polideportivos”.
rreno, presidente del comité  considerar estacionamientos ~ go Wainraihgt manifesto que  poder seguir desarrollando un Eneste sentido, Wainraihgt En cuanto al plan regula-

de vivienda “Unidos Hasta el

(...y”, manifiesta.

actualmente hay terrenos mu-

plan habitacional”, dijo.

reconocio que hay un gran ni

dor comunal, el alcalde de

Ultimo Aliento”, de Puerto Como una posible solucién  nicipales que estan destinados Frente a este antecedente, merode viviendasqueseestan  Puerto Montt avizord una pro-
Montt, menciona que hace 8  aesteproblema quegeneraun  alaconstruccién deviviendas.  Wainraihgt, junto al senador  desarrollandoen la actualidad.  puesta de modificacién.

afos, las personasque estaban  retardo enla construccidnde  “Estamosproyectandolacons-  Ivan Moreira (UDI), sostuvo “Vamos a llegar en diferen- Anadio que se trata de un
postulando podian hacerlo  viviendassociales, el presiden-  truccion de cercade 1.200 vi-  unareunionconlaministrade  tesetapas. Tenemos quehacer  “seccional que nos permitira
con 230 mil pesos, deahihacia  te del comité sugiere que las  viendas. Adicionalmente, esta-  Medio Ambiente, Maisa Rojas, v trabajar por ciudades mas  aprovechar ciertas islas que te-
arriba. Pero “ahora los terre-  autoridades y organismos per-  mos viendo la posibilidad de  para que esta cartera se pro-  humanas, planificar de buena  nemosenel centro y donde no
nos estan carisimos”. tinentes “puedan ver la posibi-  adquirirotros dos lotesatravés  nuncie cuantoantesrespectoa  forma la ciudad, y ahiestamos  se estd construyendo. Un ejem-

Asi, entances, agrega que
los terrenos urbanos disponi-
bles hoy son demasiado caros.
“Nosotros estamos en blisque-

lidad de movilizar el tema ru-
ral”. “Terrenos hay, pero son
rurales y no tan esquivos, tam-
poco estdn tan alejados de la

de la Subdere, para construir
ahi 1.500 viviendas mas”.

El jefe comunal subrayé
que eso se suma a los proyec-

estos 15 humedales.

La maxima autoridad co-
munal explico que “cuando ta
no integras a los humedales,

con nuestroequipode Secplan
y también con nuestro equipo
de Proyecto Emblematico. Uno
que es dirigido por Francisco

ploes donde estd ubicado el ex
Colegio San Javier -en Guiller-
mo Gallardo- y siempre cui-
dando el patrimonio; es
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2019 es elaiio

es el ano en que el metro cuadrado de terreno costaba 1,5 UF

1 ° 2 00 vivienda;s

se proyecta construir en Puerto Montt, segun explicd el alcal-

zoogeselaﬁo

que entro en vigenciael actual plan regulador comunal de

en Puerto Montt.

de, en terrenos municipales.

Puerto Montt.

{viene de la pagina anterior)

iglesia, el colegio antiguo y el
Campanario, que son patrimo-
niales. Pero en aquellos espa-
cios donde podamos construir
proyectos de integracién so-
cial, los vamosa apoyar. Quere-
mos densificar el centro de
Puerto Montt y que la gente y
los vecinos vuelvana vivir a es-
te lugar”, expresd Wainraihgt.

ACELERAR PROYECTOS

En la misma linea, la concejala
Barbara Alvarez, presidentade
la Comision de Vivienda del
Concejo Municipal de Puerto
Montt, sostuvo que el munici-
pio tiene terrenos y se esta tra-
bajando para sacar adelante
nuevas iniciativas de vivienda,
aunque a solo dos meses del
cambio de administracion atn
hay varias cosas que no se han
definido con claridad, pero
que estan bien encaminados a
lograr avances y estrategias pa-
ra el desarrollo habitacional.

“Soy consciente del impac-
to negativo que puede generar
elencarecimiento del suelour-
banoy creo que es un desafio
importante para esta adminis-
tracion el identificar y estudiar
terrenos que permitanoptimi-
zar los recursos para el munici-
pioy que, porotro lado, pueda
acelerar los proyectos habita-
cionales”, expreso.

En ese sentido, recuerda
que el alcalde ha mencionado
la intencion de promover la
densificacion en las zonas cén-
tricas de la ciudad. “Creo que
es una estrategia que puede,
de alguna manera, contribuir
al mejor uso del suelo disponi-
ble y que puede beneficiar di-
rectamente a muchas familias
quehoy endia se encuentrana
laesperade unasolucion habi-
tacional”, declard Alvarez.

Encuanto ala colaboracién
con otras instancias, Alvarez
estimo que esta administra-
cion buscara fortalecer un tra-
bajocon elsector privado. Y en
ese sentido, dijo que son un
gran plus las universidades y
los centros de formacién técni-
ca, “principalmente con carre-
rasde construcciony arquitec-
tura, para que puedan ser par-
te del trabajo colaborativo que
busque el desarrollo de solu-
ciones mas innovadoras en la
materia”, opind.

PLAN REGULADOR FRENADO
Claudio Seprilveda, presidente
de la Camara Chilena de Cons-
truccion (CChC), Delegacian
Puerto Montt, explica quela vi-

viendasocial se desarrolla enel
entorno urbano.

Detalla que los limites estan
definidos en el plano regula-
dor, que en el caso de Puerto
Montt esde 2009 ya que el ins-
trumento que se comenzo a
desarrollar en la pasada admi-
nistracion no prospero. “En-
tonces, lo primero que debe te-
ner ese terreno es factibilidad
sanitaria”.

En cuanto a la situacion
econdmica actual, Septilveda
reconoce que ha habido un al-
za en el valor de los terrenosen
los tltimos 15 afios en alrede-
dor de un 50%. Eso hizo que el
terreno subiera su incidencia
deun8%auni3%".

Otro dato importante es
que antiguamente el 80% de
las viviendas eran casas y aho-
ra el 80% son departamentos.
seglinsefala: “Estosedebeala
incidencia del precio delterre-
no, que ha obligado a concen-
trar el nimero de viviendas en
un menor terreno. Esa es una
forma en la que el mercado ha
podido evitar una mayor alza
del precio delavivienda”, dijo.

Por otra parte, el presiden-
te de la CChC Puerto Montt
agrega que silos valores de los
materiales, mano de obray la
normativa técnica se hubieran
mantenido, se hubiese visto
una pequena baja en el valor
de la vivienda, pero se combi-
no el alzade terrenos con lade
materiales y mano de obra,
ademas de una mayor exigen-
cianormativa. “Porello hansu-
bido, no sdla los precios para
hacer viviendas sociales, sino
que también de todo tipo”, re-
calcé.

Respecto a los humedales,
Sepiilveda declara que “nues-
tra vision siempre es compati-
bilizar el humedal con el desa-
rrollode proyectos”. Perotam-
bién explica que “si hay un te-
rreno urbano de 100 hectdreas
y alli hay un requerimiento de
declaratoria de humedal que
no se ha definido, ese terreno
no se puede ocupar. Y si final-
mente se declara que las 100
hectareas son humedal, se
pierde el lugar donde podria
haber viviendas sociales par-
cialmente. Por otro lado, las
hectareas que estan alrededor,
inmediatamente empiezan a
subir de precio, si es quenoes-
tan con declaratoria de hume-
dal y tienen factibilidad para
construir. Esto sucede porque
el terreno se empieza a volver
escaso. Ademds, cuando laciu-

SERVIULOS LAGOS

EN UN TERRENO DE NUEVA BRAUNAU, CEDIDO POR EL SERVIU AL MUNICIPIO DE PUERTO VARAS, SE CONSTRUIRAN VIVIENDAS SOCIALES.

Proyect

ionales en Puerto Varas

® Hace unas semanas, el alcalde de Puerto Varas, Tomds Gdrate, anuncio que la municipa-
lidad avanza en Politicas de Vivienda al adquirir un terreno que serd destinado a solucio-
nes habitacionales. Se trata del espacio de calle Los Copihues #2365, donde se esperan le-
vantar cerca de 60 soluciones habitacionales con una inversién de $523.219.800, financia-
da por laSubsecretaria de Desarrollo Regional (Subdere). Estainiciativaira en beneficio di-
recto de los integrantes de los comités “Jévenes Emprendedores” y “Bernardo Philippi”.
“Este va a ser el primer prayecto de departamentos sociales en Puerto Varas, porque no
me hace sentido que los y las puertovarinas no puedan vivir en su propia ciudad. Por eso
estamos agotando todas las herramientas para concretar éste y distintos proyectos en
nuestracomuna, para darles una solucién habitacional a los y las puertovarinas que no
tienen dénde vivir”, dijo el alcalde. Este proyecto se suma al de su anterior periodo, cuan-
do se adquirié un terreno para viviendas sociales en Nueva Braunau, financiado por el Ser-
viu a unvalor de 0,28 UF el metro cuadrado.

dad en desarrollo urbano seva
acercando a los terrenos, tam-
bién van subiendo de precio”,
puntualizo.

ANALISIS ESTADISTICOS
Desde el Serviciode Vivienday
Urbanizacion de la Region de
Los Lagos (Serviu) explican
que los andlisis estadisticos de
precio aproximado de los in-
muebles que Serviu estudia pa-
ra su posible enajenacion, son
realizados en el proceso de ta-
sacion.

Dichos documentos permmni-
tenidentificar el valor comer-
cial del terreno y eso va a ser
distinto caso a caso. “Se en-
cuentran regulados por unase-
rie de cuerpos legales, manua-
lese instructivos que los extien-
de y regula el Ministerio de Vi-
vienda y Urbanismo (Minvu) a

través de su Departamento de
Investigacion y Estudios (DI-
TEC)".

Ahora, respecto alos facto-
res que ha identificado el Ser-
viu como causantes delalzaen
los valores de terrenos para vi-
viendas sociales, en el Serviu
explican que estos valores son
identificados con un andlisis
comparativo de mercado de
cada lugar donde se encuen-
tran emplazados.

No obstante, sefialan que
uno de losfactores observados
tiene relaciona la demoraenla
actualizacion de los Instru-
mentos de Planificacion Terri-
torial (IPT), no poseer zonas
urbanas con usos de suelos ac-
tualizados a las nuevas necesi-
dades de las ciudades, como
tampoco tener limites urbanos
actualizados, lo que genera

que el poco suelo disponible
urbanosubasu valor, o bien los
suelosdisponibles no permitan
un uso habitacional.

Enelandlisis, plantean que
elincremento en los precios de
los inmuebles son regulados
por factores externos a este
Servicio y estdn dados por el
crecimiento de las ciudades y
el desarrollo mismo que ha ex-
perimentado el sector donde
se encuentra emplazado el te-
rreno.

Por ejemplo, sefialan, si
existieron diversas inversiones
publicas, ya sea en proyectos
de vialidad urbana o nuevos
equipamientos, como en el ca-
sode Puerto Montt, el mejora-
miento de Avenida Presidente
Ibanez, retorno del tren y nue-
vos hospitales, asi como tam-
bién inversiones privadas en

nuevos barrios residenciales,
centros comerciales, entre
otras”.

Actualmente, en el marco
dela Ley sobre Integracion So-
cial en la Planificacion Urbana,
Gestion de Suelo y Plan de
Emergencia Habitacional, el
Minvu ejecutado una serie de
medidas que vienen, de alguna
manera, a atender de cierta
forma estas problematicas.

Una de ellas es la entrada
envigencia de unaserie de mo-
dificaciones ala Ley General de
Urbanismoy Construcciones y
su Ordenanza, llamadas Leyes
Miscelaneas, que tienen carac-
ter transitorio con vigencia
hasta el 31 de diciembre del
2025, y que apuntan a agilizar
la tramitacién de los cambios
de uso de suelo para uso habi-
tacional a través de las “Habili-
taciones normativas”.

También figura aqui la re-
ciente ley que agiliza la trami-
tacion delos permisos de cons-
truccion en las direcciones de
obras municipales, entre otras.

Desde el Serviu Los Lagos
también explican que no exis-
ten terrenos predeterminados
al desarrollo inmobiliario. Sin
embargo, el tnico instrumen-
to de planificacién territorial
que tiene esta facultad es el
plan regulador comunal e in-
tercomunal (PRC), que es ma-
teria de elaboracion de cada
municipalidad, segin indican
en esta reparticion. 3



