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CARTA DEL PRESIDENTE DEL CONSEJO

“Nuestras ciudades son la expresion construida de
nuestras desigualdades. Viviendo en un lugar u
otro de nuestras ciudades, se abren muy diferentes
oportunidades. Si asumimos que la buena ciudad
es un derecho de todos, no podemos seguir cons-
truyéndola con las mismas diferencias que hay en
los ingresos. El Estado debe ordenar el acceso a los
bienes urbanos para todos” Programa de Gobierno
2014-2018, Presidenta Michelle Bachelet).

Estas son las palabras con las que la Presidente
Bachelet designa al Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano (CNDU) en abril del 2014, poniendo la
desigualdad urbana como la principal debilidad
de nuestras ciudades y la principal prioridad de la
agenda de implementacién de la Politica Nacional
de Desarrollo Urbano aprobada por el Presidente
Sebastian Pinera.

Es en este marco, que en su mensaje del 21 Mayo
de 2014, la Presidenta solicita expresamente al
CNDU “que formulard una propuesta de reforma
en materia de suelo, que nos permita implementar
una politica que garantice integracién social y se
prioricen los fines sociales sobre los particulares’.
Para lo cual, el CNDU desarrolla durante el
segundo semestre del 2014 un intenso proceso
de sesiones y debates publicos de antecedentes
y medidas, a lo que se suman los valiosos apor-
tes externos de cuatro encuentros regionales
con actores publicos y privados, y los aportes de
centros estudios, partidos politicos, organizaciones
no gubernamentales y diversas instituciones
publicas y privadas.

Este debate logré reconocer que las desigualda-
des que se manifiestan en muchos ambitos de la
vida nacional, desde la educacién a la salud, se
expresan se manera dramdtica en nuestras ciu-
dades y barrios, bajo diversas formas de exclusion
social e inaceptables condiciones de desigualdad
de estandares urbanos entre barrios y sectores de
nuestras urbes, en gran parte debido a la debili-
dad de los instrumentos publicos para gestionar
integradamente el suelo urbano y la inversion publica.

Aungue aun también se reconoce que esta mirada
social de nuestras ciudades ha tendido en la dltima
década a reemplazar gradualmente la prioridad
en las politicas de acceso masivo a viviendas y
urbanizacion por la prioridad en el acceso a la
calidad urbana o el derecho a la ciudad, debemos
reconocer que este debate es aun conflictivo y lleno
de prejuicios en contra de la integracién social.
Esta es la razén por la cual avanzar en consensos

politicos que reconozcan a la segregacion social
y la desigualdad como graves amenazas a la sus-
tentabilidad general de nuestra sociedad, es un
enorme avance.

La propuesta de “Politica de Suelo para la Integra-
cién Social” contenida en este documento hace
explicitos los objetivos sobre integracién social de
la “Politica Nacional de Desarrollo Urbano’; lo que
da continuidad a una tarea de Estado. Estos obje-
tivos se han expresado en propuestas concretas
aplicables en tres ejes de accién:

Eje 1 nuevo marco normativo que promueva
integracion social urbana

Eje 2 mayor rol del estado en la regeneracion
de la ciudad segregada

Eje 3 nuevo rol de la sociedad civil en la
construccidn participativa de la ciudad

El mensaje del Consejo es claro. No existe una sola
medida o solucién mdgica que resolvera la actual
condicién inequitativa de las ciudades chilenas. Se
requiere de la combinacidon de medidas regulato-
rias, de incentivos, de inversién publica y traspaso
de poder a las comunidades.

Consideramos que las desigualdades en nuestras
ciudades han llegado un punto critico que re-
quieren de un cambio de rumbo en el Estado. Es
por ello, que todos los consejeros, sin distincion,
han establecido que esta debe ser una prioridad
nacional. Esta vision se sintetiza en este Informe,
respondiendo al anhelo de ciudades mas justas,
mas integradas socialmente y con mayor cohesion
social, base de una mejor sociedad.

Quiero reconocer a la Presidenta Michelle Bachelet
por la confianza puesta en el CNDU y agradecer
especialmente a los consejeros y su representantes
por su activa participaron en proceso de discu-
sion y elaboracién de estas propuestas, por su
permanente generosidad, apertura al didlogo y
a la busqueda de consensos para avanzar en un
tema donde, a pesar de las coincidencias en el
diagnostico, aun reinan las visiones divergentes
respecto a las soluciones. Ahora, la tarea de las
autoridades nacionales de este y los préximos
gobiernos es recoger estas propuestas y avanzar
en su implementacion.

Luis Eduardo Bresciani Lecannelier
Presidente
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
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l. INTRODUCCION

La pobreza y su desigual distribucion territorial
y de acceso a oportunidades, es una de las
principales debilidades de Chile. No sélo
afecta la calidad de vida de miles de chilenos y
chilenas, sino que debilita las oportunidades de
desarrollo futuro de nuestra nacién y de todos
sus habitantes.

Esta se manifiesta en todas las esferas de la
sociedad chilena, desde las oportunidades de
educacion y empleo, hasta el acceso a servicios
publicos, transporte o recreaciéon. Pero su
manifestacion mas visible es la segregacién
social urbana resultante de la postergacion y
exclusién de los sectores vulnerables en el acceso
a los bienes publicos dentro de la ciudad. Como
establece la Politica Nacional de Desarrollo
Urbano (PNDU), aprobada por el Decreto
Supremo N° 78, V. y U., de 2 de marzo de 2014,
“la segregacion no solo afecta a las personas
que viven en los sectores segregados, sino
que a toda la poblacion, interpela ademds a
nuestros valores y concepto de sociedad, y dana
la competitividad y sustentabilidad de nuestras
ciudades”.

La Presidenta de la Republica, Michelle Bachelet,
ha manifestado que “la desigualdad es
insostenible no solo desde un punto de vista
econdmico y social, sino que también para una
sana convivencia entre los chilenos y chilenas
y para asegurar la paz social que requerimos
para crecer y desarrollarnos de forma inclusiva.
La gobernabilidad se funda en un destino
compartido. La desigualdad es la negacion
de ese sentido comun” (Programa de Gobierno
2014-2018).

Esta vision es confirmada por los diagndsticos
internacionales sobre el desarrollo urbano
chileno. En su primer “National Urban Policy
Reviews” sobre Chile, de marzo de 2013, la
Organizacion para la Cooperacién y el Desarrollo
Econémico (OCDE) definié como primer desafio
para el desarrollo urbano nacional el resolver

la desigualdad urbana y la pobreza. En su
informe menciona que no obstante las ciudades
de Chile seguirdn creciendo fuertemente, y
pueden contribuir con el mayor porcentaje del
crecimiento econdmico nacional, enfrentan
grandes desafios asociados con la desigualdad.

Las presentes propuestas de medidas para
implementar una “Politica de Suelo para la
Integracion Social” es un aporte a estos desafios
y surgen de las diversas expresiones al interior
del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano para
la implementaciéon de la PNDU en la materia.
Este documento responde ademas al mandato
expresado por la Presidenta de la Republica, en el
mensaje a la nacion del 21 de Mayo de 2014, en el
cual, al referirse a los desafios del pais en materia
de vivienda y desarrollo urbano, expresé que para
resolver de forma estructural el grave problema
de la segregaciéon urbana solicité al CNDU
que formulase “una propuesta de reforma en
materia de suelo, que nos permita implementar
una politica que garantice integracion social
y se prioricen los fines sociales sobre los
particulares”. Esta solicitud presidencial se
enmarca a su vez en la voluntad presidencial de
dar continuidad al proceso de implementacién
de la PNDU, que definié la “Integraciéon Social”
como prioridad entre los lineamientos y objetivos
nacionales 1.

Cabe recordar que el Consejo Nacional de
Desarrollo Urbano (CNDU) fue creado a partir
de la dictacion de la PNDU, nombrandose a
sus integrantes mediante el Decreto Supremo
N° 68, V. y U., de 29 de abril de 2014. Como
instancia consultiva y asesora de la Presidenta
de la Republica. Su misién ha sido avanzar
en la implementacién de la agenda, surgida
de la PNDU, agenda que debe traducirse
en un proceso progresivo de reformas del
Estado, que permita la materializacién de
ésta y el mejoramiento de las capacidades del
Estado para responder a las actuales y futuras
demandas de las ciudades y sus ciudadanos.



Conforme a este mandato de la PNDU, el CNDU
definié en mayo de 2014, priorizar durante
el periodo 2014-2016 tres reformas urgentes
e interdependientes. La primera reforma se
refiere a generar una nueva institucionalidad
descentralizada y participativa para la gestion
del desarrollo de las ciudades. La segunda, una
profunda reforma para conseguir la integraciéon
intersectorial del sistema de planificacion
urbana nacional. Y por ultimo, pero con la
mayor prioridad, impulsar una reforma a las
politicas urbanas en materia de equidad urbana

Aunque el presente documento contiene
grandes consensos en la materia, existen
algunas propuestas que presentan importantes
disensos entre algunos consejeros respecto a su
conveniencia econdmico-social y su efectividad.
No obstante, se ha optado por no limitar las
propuestas planteadas, de forma de ampliar las
alternativas de accion para que el gobierno pueda
establecer la progresividad de las propuestas.
Para ello, se han incorporado notas y se anexan
los documentos de propuestas y observaciones
enviados por los consejeros durante el proceso.

e integracion social en nuestras ciudades. No
obstante estas tres areas de reformas urbanas
estdn fuertemente vinculadas y su éxito
depende de su avance simultaneo, el CNDU
acordé trabajarlas por separado para facilitar
los avances y la especificidad de las propuestas.
Este es el caso de las presentes propuestas de
medidas paraimplementar una propuesta sobre
“Politica de Suelo para la Integracién Social”

Con este fin, durante el segundo semestre
de 2014 el CNDU creé el “Grupo de Trabajo
de Politica de Suelo para la Integracién
Social”2. Este grupo estuvo compuesto por
consejeros titulares y sus representantes,
los cuales revisaron avances, deficiencias y
medidas asociadas a las politicas urbanas
y habitacionales en la materia. El presente
documento sintetiza los aportes de los
distintos actores que componen el CNDU
y recoge diversas prioridades surgidas en
encuentros realizados en la ciudad de Santiago
y en regiones3.

T MINVU (2014): Politica Nacional de Desarrollo Urbano (en adelante, PNDU), p. 23.

2 Grupo de Trabajo celebré 14 sesiones entre el 19 de Junio y el 18 de diciembre de 2014. Ademds de los consejeros titulares
participaron las siguientes personas: Ernesto Lopez, representando al Decano de la Facultad de Arquitectura de la Universidad
de Chile; Pilar Giménez, en representacion de Antonia Lehmann; Fernando Herrera, en representacion del Presidente de la
Cémara Chilena de la Construccion; Paulina Castillo, en representacion del Presidente de la Asociacién de Municipios de Chile;
Felipe Errazuriz, en representacion del ex Ministro de Transportes y Telecomunicaciones Pedro P. Errazuriz; Pablo Contrucci y Ma-
ricarmen Tapia, en representacion de la Ministra de Vivienda y Urbanismo; Alejandra Dagnino, en representacién del Ministro
de Economia, Fomento y Turismo; Isabel Serra y Genaro Cuadros, representando al Decano de la Facultad de Arquitectura
Universidad Diego Portales; Luis Diaz, representando al Presidente de la Comisién de Vivienda y Urbanismo del Senado; Lorena
Araya, en representacion del Ministro de Transportes y Telecomunicaciones; y Ménica Baeza, en representacion del Ministerio de
Obras Publicas. Marisol Rojas y Enrique Rajevic, de la Secretaria Ejecutiva del CNDU, actuaron como coordinadores técnicos del
Grupo de Trabajo. En estas sesiones fueron invitados a exponer Ernesto Teran, Subdirector de Avaluaciones del Servicio de Im-
puestos Internos, y Eduardo Pantoja, Subdirector de Estudios del mismo Servicio; Mario Grandén y José Astaburuaga, socios de la
EGIS GEVECON (Gestora de Viviendas Econdmicas); Ramén Santelices, Presidente de COVIP; Alberto Pizarro, Director del SERVIU
R.M.; Juan Pablo Gramsh, entonces Jefe de la Divisién de Politica Habitacional del MINVU; y Alvaro Medina, Jefe de la Divisién
de Catastro del Ministerio de Bienes Nacionales.

3 Se realizaron cuatro foros en las ciudades de Iquique, Coquimbo, Puerto Montt y Santiago, entre noviembre de 2014 y
enero de 2015.
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Il. CONSIDERACIONES
CONCEPTUALES

Confirmando el amplio consenso sobre esta
prioridad nacional, la PNDU plantea como
prioridad la Integracion Social al definir que “la
mayoria de las ciudades chilenas medianas o
mayores presentan altos grados de desigualdad
urbana y segregacion social, con sectores con
altos niveles de concentracion de pobreza,
inseguridad, falta de acceso a servicios publicos
y escasa conectividad” y que “la segregacion
no solo afecta a las personas que viven en los
sectores segregados, sino a toda la poblacion,
interpela ademds nuestros valores y concepto
de sociedad, y daiia la competitividad y
sustentabilidad de nuestras ciudades”.

Asumiendo esta visién integral, la presente
propuesta asume el debate internacional* que
plantea que los desafios de construir una ciudad
mas justa e integrada socialmente requieren de
decisionespublicasqueabordentresdimensiones:
diversidad, equidad y participacion.

Sobre la diversidad social en la ciudad

Las ciudades son la expresion territorial de la ne-
cesidad de los seres humanos por intercambio y
vida en comunidad. El intercambio, la innovacidn,
la cultura, el progreso econémico y la democra-
cia dependen crecientemente de la densidad que
provee la concentracién y diversidad de activida-
des y personas de las ciudades contemporaneas.

Desde esta perspectiva, la segregacién social ur-
bana es la expresion territorial de la falta de diver-
sidad social. En términos del desarrollo urbano, se
refiere a la desigual localizacion y separacion de

los grupos sociales en la ciudad. Esta separacion
se puede expresar como la falta de proximidad
territorial entre los barrios de distintos grupos
sociales (White, 1983)°> , la homogeneidad social
de vastos sectores urbanos (Sabatini, 1999)° o la
marcada concentraciéon de grupos sociales en
solo algunos sectores de la ciudad (Sabatini,
Cdceres y Cerda, 2001)7.

Diversos estudios muestran que la segregacion
social es un mecanismo de reproduccién y
amplificacion de las desigualdades socioeconé-
micas generales de la sociedad (Kaztman, 2001)8,
y que el aislamiento territorial de las personas
mas pobres y vulnerables genera un contexto
cotidiano de pobreza, donde se limitan las redes
y oportunidades de movilidad social, se reduce
el acceso a la educacion, se debilita el capital
social y la convivencia, y se reproducen conductas
y sentimientos de exclusion, desconfianza vy
violencia. Es evidente, que para resolver por
completo lo anterior se requiere una participacién
efectiva del Estado en proveer un acceso
igualitario a las oportunidades de desarrollo
personal y familiar que exceden el alcance de
este documento, tales como acceso a educacion,
salud, proteccion social, capacitacién laboral o
apoyo a las mujeres, migrantes y otros grupos.

Sobre la equidad urbana

Desde la perspectiva de la busqueda de
equidad urbana, debemos asumir que las
ciudades son un “bien colectivo” y no una
aglomeracion de bienes o derechos privados.
Su funcionamiento debe estar supeditado

4 FAINSTEIN, Susan S. (2011): The Just City, Cornell University Press.
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al “bien comun” y no solo a los intereses
individuales, como ha sostenido la Presidenta
de la Repubilica.

Es por ello que el acceso a la calidad del medio
ambiente construido, la seguridad ciudadana,
la dotacién de servicios basicos, equipamientos,
espacios publicos o transporte publico de
calidad, por mencionar algunos “bienes
publicos”’, son atributos que definen una ciudad
buenay justa.

Pero el acceso equitativo a bienes publicos
urbanos no depende sélo de la capacidad de
inversion del Estado, ni tampoco esto garantiza
la integraciéon social. El acceso equitativo a la
ciudad también depende de la capacidad de
las personas de poder habitar en los territorios
donde el Estado y aportes del sector privado
han logrado mejores condiciones de bienes
publicos, sin ser excluidos por los efectos de
valorizaciéon que las mejoras de esas condiciones
generan. Por esta razon, el factor de localizacion
de las personas en la ciudad se ha transformado
en una variable critica en materia de equidad
urbana, el que ha sido fuertemente afectado
por el explosivo crecimiento de la demanda
por habitar los sectores mejor ubicados,
producto del desarrollo nacional y el aumento
del ingreso disponible de los sectores medios,
sin el consiguiente aumento de la oferta y
disponibilidad de suelo de calidad urbana.

Para asegurar que primen los intereses comunes
en la distribucién equitativa del acceso a los
beneficios de la ciudad, el uso del suelo urbano,
entendido como el soporte del habitat urbano,
cumple una funcién social y no puede ser
entendido sélo como un bien privado, exento de
obligaciones en esta materia, razén que genera
la obligacion del Estado de proveer bienes
publicos, y del sector privado de aportar para
satisfacer los estandares urbanos asociados a
sus intervenciones y proyectos. Por esta razén
en todos los paises desarrollados el suelo tiene
un régimen especial de obligaciones.

Sobre la participacion y cohesion social

Se ha vuelto evidente que una de las condiciones
para la verdadera inclusién y equidad urbana
radica en el poder decidir sobre la distribucién y
acceso equitativo a los beneficios de la ciudad, por
lo que podemos sostener que la democracia es, en
si, la base de una ciudad integrada socialmente.

En las ultimas décadas, esta vision se ha visto
reforzada por las demandas de la sociedad civil
exigiendo mayores espacios de participacion en
la ciudad, mas alla de la delegacién de poder en
las autoridades electas. Dicho de otra manera,
se ha instalado como una conviccién social que
participar en el desarrollo de sus comunas y
barrios tiene el potencial de garantizar la correcta
y justa distribucion de los beneficios urbanos,
reforzando la nocion de democracia, gobernanza
y cohesioén social.

No obstante lo anterior, para que la participacion
ciudadana se traduzca en beneficios sociales
se presentan algunos dilemas para las politicas
de integracién social y equidad que deben ser
resueltos. Para hacer compatible la nocién de
participacién con las nociones de equidad vy
diversidad social se requiere no sélo ampliar los
espacios de participacién ciudadana, sino que
también establecer obligaciones y estandares
que impidan las tendencias de exclusién social
que algunos grupos ejercen en sus barrios o
comunas afectando el bien comun de todos los
habitantes de la ciudad.

5 WHITE, Michael J. (1983): “The Measurement of Spatial Segregation’, en American Journal of Sociology, Vol. 88, No. 5.

6 SABATINI, Francisco (1999): “Tendencias de la segregacion residencial urbana en Latinoamérica: Reflexiones a partir del caso
de Santiago de Chile”. Documentos del Instituto de Estudios Urbanos P. Universidad Catélica de Chile, Serie Azul, N° 29.

7 SABATINI, Francisco, CACERES, Gonzalo y CERDA Jorge (2001): “Segregacién residencial en las principales ciudades chilenas:
Tendencias de las tres ultimas décadas y posibles cursos de accion’, en EURE (Santiago) v. 27 n. 82.

8 KAZTMAN, Rubén (2001): “Seduced and abandoned: the social isolation of the urban poor”, en CEPAL Review 75.
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l1l. PROPUESTAS: Medidas para
implementar una Politica de Suelo
para la Integracion Social Urbana

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano ha
definido un conjunto de lineamientos para el
desarrollo de nuestras ciudades, entre las cuales
destacan los lineamientos para la integraciéon
social y la necesidad de una politica de suelo
que “valore su funcion social a través de
generar y perfeccionar herramientas que
permitan disponer de terrenos bien localizados
para favorecer la integracion social urbana”.
Agrega que “el Estado cuenta con mecanismos
para gestionar el suelo urbano con fines de
integracion social, sin embargo su utilizaciéon ha
sido escasa y poco efectiva”.

La PNDU reconoce por ello el rol social de la pro-
piedad en los objetivos y en el enfoque de la legis-
lacién, las politicas y los planes relacionados con
el desarrollo urbano, tal como lo expresa la Consti-
tucién, que también garantiza la justa retribucién
al propietario en casos de expropiacién por inte-
rés social®. Es por ello que la nocion de la funcion
social de la propiedad en casos determinados
como la necesidad de desarrollar infraestructura
publica o casos especiales de renovacién o rege-
neracién urbana, debera ser incorporada al nuevo
marco regulatorio para la integracién social, tanto
en materia de urbanismo y construcciéon, como
a los distintos programas del Estado que incidan
en la transformacion del territorio'?, asegurando
la igualdad de los ciudadanos en el acceso a las
garantias de estandares urbanos.

El CNDU ha definido tres ejes complementarios
e interdependientes en materia de implementa-
cion de una “Politica de Suelo para la Integracién
Social Urbana™

EJE1 NUEVO MARCO NORMATIVO
PARA LA INTEGRACION SOCIAL
Y LA EQUIDAD URBANA.

EJE2 NUEVO ROL DE ESTADO
EN LA REGENERACION DE

LA CIUDAD SEGREGADA.

EJE3 NUEVOROLDELA
SOCIEDAD CIVILEN LA

CONSTRUCCION DE LA CIUDAD.

Las medidas propuestas en estos tres dmbitos
de accién han sido definidas como medidas
estructurales, pues implican reformas impor-
tantes, que van mas alld de las actuales
potestades del Estado y programas publicos en
desarrollo. Con todo, no son excluyentes de otras
medidas que puedan aportar a los objetivos de
integracién social urbana.

9Elinciso 2° del articulo 19 N° 24 de la Constitucion establece que la propiedad privada estd sujeta a“las limitaciones y obligaciones
que deriven de su funcién social’, y que debe concretar el legislador. La funcién social de la propiedad, expresa la misma norma,
“comprende cuanto exijan los intereses generales de la Nacién, la seguridad nacional, la utilidad y la salubridad publicas y la
conservacién del patrimonio ambiental”. Pero también establece que “Nadie puede, en caso alguno, ser privado de su propiedad,
del bien sobre que recae o de algunos de los atributos o facultades esenciales del dominio, sino en virtud de ley general o especial
que autorice la expropiacién por causa de utilidad publica o de interés nacional, calificada por el legislador”.

10pada las potenciales limitaciones constitucionales en algunos aspectos, el Consejero Miguel Lawner ha propuesto que mientras
no se defina “el contenido de una nueva Constitucion de la Republica’, debia presentarse al Congreso Nacional la derogacion del
articulo 19 N° 24, “que hace del derecho de propiedad un bien intocable™, y su reemplazo por un texto que restituya los contenidos
la Ley de Reforma Constitucional N° 16.615, de 1967, que ampliaba el concepto de funcién social de la propiedad privada.
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Asimismo, existe conciencia de que lacomplejidad
y envergadura del desafio de la integracion
social urbana no se resuelve con recetas faciles
0 mecanismos Unicos, por lo que se requerira de
distintas formas de combinacion de las medidas
propuestas, segun la condicién y consensos
de cada regién, ciudad, comuna o barrio. Por
esta razén, estas propuestas deben entenderse
como parte de un sistema de nuevas potestades
publicas o “caja de herramientas’, que permita
al Estado nacional, regional o local responder
en forma eficaz en el tiempo al desafio de
construir ciudades mas equitativas e integradas.
Es evidente que las soluciones en materia de
integracion social y equidad urbana requerirdn
también de mayores capacidades humanas para
lograr combinar eficazmente instrumentos de
regulaciéon del suelo, mecanismos tributarios,
proyectos de inversidn en regeneracién urbanay
procesos participativos. Esta es la razén para que
este informe no solo amplie la vision sobre los
instrumentos publicos posibles de implementar,
sino que enfatiza la necesidad de tener también
una institucionalidad de gestion urbana mas
integrada, descentralizada y ejecutiva.

EJE1 NUEVO MARCO NORMATIVO
PARA LA INTEGRACION SOCIAL
Y LA EQUIDAD URBANA.

Reformas legales para modificar las
tendencias actuales.

La integracion social es entendida en la PNDU
como uno de los objetivos indispensables
para la sustentabilidad de las ciudades, para
lo cual se propone establecer programas de
inversion que reviertan las actuales situaciones
de segregacién social y regulaciones que
corrijan las actuales realidades y tendencias de
segregacion social y desigualdad.

Como sostiene la PNDU, se requiere “imple-
mentar mecanismos normativos y de gestion
publica que aseguren la disponibilidad de
suelo para la vivienda social, orientados a la
generacion de barrios integrados y diversos”
(Objetivo PNDU 1.5.1.), asi como “considerar
los efectos sociales de los proyectos publicos y
privados y corregir imperfecciones del merca-
do de suelo” (Objetivo PNDU 2.3.). A diferen-
cia de la mayoria de los paises desarrollados,

Chile no cuenta con mecanismos regulatorios
eficientes, sean de tipo tributario, de planifi-
cacién urbanistica o de gestion del suelo, que
estén directamente asociados a proveer opor-
tunamente suelo con normas para responder
adecuadamente a las demandas futuras y pre-
venir tendencias de segregacion social y des-
igualdad en la provisién de bienes publicos.
Para lograr avanzar en esta dimensién se han
propuestos las siguientes medidas regulatorias:

1.1 Medidas para regular
la equidad urbana

» Medida 1

Establecer garantias de mejores estadndares
urbanos nacionales, aplicables a la formula-
cion de la planificacién territorial, la provision y
mantencién de bienes y servicios de uso publico,
por parte del Estado o el sector privado [Asociada
al Objetivo PNDU 1.1]

Para propender a mayores niveles de
sustentabilidad y equidad urbana se propone:

a) Establecer por Ley nuevos estandares
urbanos nacionales de calidad de vida urbana

Se trata de definir legalmente las nuevas
garantias y metas sobre la provisién y
mantencion de equipamiento social,
urbanizaciéon, areas verdes y espacios de
uso publico, infraestructuras y servicios
urbanos, asi como sobre los estandares
de movilidad urbana, de servicios de
transporte publico y calidad ambiental,
como ruido o calidad del aire, entre otras
materias, los cuales serdn aplicables vy
exigibles a los proyectos y servicios, tanto
publicos como privados.

Los estandares seran universales,
establecidos a nivel nacional como minimos
garantizados por ley y reglamento. Deberan
ser de aplicacién inmediata para los nuevos
proyectos y servicios, de cumplimiento
gradual para procesos de regeneracion de
las areas urbanas existentes que no cumplan
con los nuevos estandares. La aplicacion
inmediata de estos nuevos estandares en
proyectos de viviendas de interés publico
requerira el incremento de recursos publicos,
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los montos

distinguiendo
cumplir con los nuevos estandares urbanos,
de los montos asignados a otras materias.

asignados a

Se deberd permitir por ley flexibilidad y
diversidad de estandares para adecuarse
a la heterogeneidad cultural, geogrifica,
climatica de Chile, distinguiendo con claridad
las obligaciones y metas graduales del
Estado para cubrir los déficits del pasado, y
diferenciando con claridad las entidades del
Estado o del sector privado responsables
de la provision de bienes y servicios de uso
publico y responsables de su mantencién,
garantizando que toda obra o servicio
tenga asociado el financiamiento para su
mantencién y operacion, de forma de evitar
procesos de obsolescencia.

Para garantizar equidad territorial vy
participacion local, el financiamiento de
la provision de bienes y servicios de uso
publico deberd ser de responsabilidad del
gobierno nacional o del sector privado en el
caso de sistemas concesionados y obras de
urbanizacién, y sumantencién deberd seruna
responsabilidad prioritaria de los gobiernos
locales o de los servicios concesionados por
el Estado.

Los nuevos estandares para bienes y servicios
de uso publico deberdn ser concebidos de
forma integral como parte de un sistema
de garantias en otros ambitos como la
salud, la seguridad publica y la educacién,
sobre los cuales también debera existir una

b)

politica integrada que establezca minimos
universales de acceso y calidad en funcién
del territorio.

Se propone que una vez definidos los
estandares nacionales, el Gobierno Nacional
realice un catastro de los nuevos déficits
urbanos, cuantificando y estableciendo las
metas y plazos para lograr terminar con estos
déficits.

Establecer la facultad legal de reglamentar
estandares de planificacion aplicables a la
formulaciény aprobacion delosInstrumentos
de Planificacién Urbana

Se propone incorporar a la Ley General de
Urbanismo y Construcciones estandares o
condiciones minimas de sustentabilidad
que los instrumentos de planificacion
metropolitana, intercomunal o comunal
deban cumplir en aspectos tales como:
normas urbanisticas minimas, disponibilidad
de suelo urbano para acoger las demandas
futuras, densidades, constructibilidad,
subdivision predial, dotacién de conec-
tividad y vialidad estructurante, areas
verdes y parques urbanos, equipamiento,
diversidad de usos de suelo y tipos de
viviendas, estacionamientos, entre otras
materias y procesos de disefio, evaluacién y
participacion en los planes, que garanticen
la transparencia y justificacién de la normas
dictadas y la sustentabilidad urbana de
los planes. La memoria explicativa de los
instrumentos de planificacion debera
justificar el cumplimiento a estos estandares
en funcién a la poblacién y actividades
existentes y proyectadas. Todo lo anterior
supone la obligacién de incorporar estudios
para determinar los déficits y estandares
iniciales a exigir.

Para favorecer que el crecimiento
urbano genere condiciones de equidad
en la dotacién de bienes publicos, se
propone perfeccionar legalmente los
instrumentos de planificacion para admitir
bonificaciones de densidad asociadas a la
contraprestacion en bienes publicos que
resuelvan las potenciales externalidades
negativas creadas por los proyectos
(Objetivo PNDU 2.3), junto con sanciones



por el incumplimiento de las condiciones
comprometidas, como la suspensién de las
recepciones finales respectivas hasta que
se cumpla con las obligaciones pactadas y
la exigibilidad de las garantias otorgadas, en
su caso. Este tipo de mecanismos debe ser
complementario alasinversiones del Estado,
por lo que su aplicacidon debera cautelar que
las contraprestaciones privadas de bienes
publicos sean justificadas en relacion a los
nuevos proyectos, de manera de noinhibir el
desarrollo de nuevos proyectos en comunas
bien localizadas incrementando las brechas
de infraestructura y equipamiento urbano
entre comunas, ciudades o sectores de ellas.

» Medida 2

Fortalecer el ordenamiento territorial en
zonas rurales, reemplazando las normas que
propician los asentamientos al margen de
la planificacion urbana y de los estandares
urbanos minimos, lo cual genera distorsiones
del mercado de suelo y bajos estandares de
urbanizaciéon y equipamiento [Asociada al
Objetivo PNDU 1.3]

Para fortalecer las areas urbanas con mayores es-
tandares de desarrollo se debe terminar con las
normas de excepcioén y procesos altamente dis-
crecionales que permiten “extender la ciudad” a
través de la subdivision y/o urbanizacién en zonas
rurales. Estos procesos distorsionan el mercado
del suelo y la planificacion urbana con estandares
urbanos minimos o incluso sin ellos, incrementan
la segregacion social, expulsando a los pobres
fuera de los limites de las ciudades, y aumentan
los déficits de infraestructuras y equipamientos.

El Decreto Ley N° 3.516/1980 permite subdivisio-
nes de 5.000 m2 en las &reas rurales y prohibe
destinarlas “a fines urbanos o habitacionales”,
pero lo ocurrido en la periferia urbana y las zo-
nas de valor turistico demuestra que en la ma-
yoria de los casos el uso agricola y rural ha sido
sustituido, en los hechos, por el uso residencial
y de equipamiento (recreacional y de servicios).
El Decreto Ley N° 2.695/1979, a su turno, permite
regularizar la propiedad raiz dando lugar a proce-
sos de subdivisién del suelo que no cumplen con
las obligaciones de urbanizaciéon y las normas de
los planes reguladores (p. €j., superficies prediales
minimas). El articulo 50 de la Ley General de Urba-

nismo y Construcciones, en tanto, permite modifi-
car planes reguladores por Decreto Supremo para
proyectos de los SERVIU sin un proceso formal y
participativo de planificacion, lo que posibilita
menores estandares urbanos para maximizar la
cantidad de viviendas construidas. Por ultimo, el
articulo 55° de la misma Ley permite construir en
las areas rurales equipamientos o conjuntos de
viviendas (p. ej., las de hasta 1.000 UF que puedan
adquirirse con subsidio del Estado) sin ajustarse a
una zona urbana previamente planificada, lo que
impulsa la especulacién sobre el suelo rural y la
segregacion social en el caso de las viviendas.

Parcelacion Rural DL3516

Para corregir estas situaciones se propone dic-
tar nuevas disposiciones legales que permitan
a los instrumentos de planificacién normar la
construccion en las areas rurales sometidas al
desarrollo productivo o turistico, asegurando
desarrollos urbanos sostenibles social, ambien-
tal y econédmicamente. Asimismo, se propone la
implementaciéon de nuevas normas que incre-
menten el tamano permitido de la subdivisiéon
rural para evitar el poblamiento y especulaciéon
suburbana, que permitan la regularizacion del
dominio en la medida que se cumplan los es-
tdndares urbanos y que reemplacen el actual
articulo 50 de la LGUC por nuevas normas de
planificacion urbana destinadas a proyectos
publicos de regeneracién o remodelacién urba-
na, basados en una adecuada participacion ciu-
dadana y el respeto de los estdndares urbanos
que propone la Medida N°1.
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» Medida 3

Eliminar las exenciones de impuestos
territoriales que afectan la equidad urbana,
fomenten la especulacién y reduzcan el
financiamiento municipal necesario para
elevar los estandares de desarrollo urbano
[Asociada a Objetivo PNDU 1.2.8 y 5.3]

Se propone actualizar periédicamente el avalto
de las propiedades conforme a su potencial
de desarrollo, de manera que el Estado pueda
recuperar parte de las plusvalias creadas por los
proyectos de inversion del Estado, los cambios
normativos y los aportes de la sociedad en su
conjunto, orientando directamente estos fondos
al mejoramiento de los estandares de calidad
urbana de las comunas.

Se debe hacer cambios a la Ley N° 20.731'1,
de 2014, para permitir reavalios en periodos
mucho mas cortos (de hasta 3 afos) que recojan
adecuadamente las plusvalias o minusvalias, y
facultar al Servicio de Impuestos Internos para
que, a solicitud de las Municipalidades, puedan
actualizar los avaltios de los predios producto de
los incrementos de valor derivados de proyectos
o decisiones publicas. Este mecanismo permitiria,
como ocurre en los paises desarrollados, que
los beneficiarios de estas decisiones aporten en
forma equitativa al financiamiento de las obras
de mejoramiento urbano asociadas. De aplicarse
este mecanismo de recuperacién de plusvalias,
serian menos necesarias otras formas especificas
de sobretasas o aportes especiales.

Por lo tanto, es preciso eliminar las excepciones o
vacios en los impuestos territoriales que generan
desigualdad entre propietarios, empresas y
comunas. Para ello se recomienda rebajar los
créditos que permiten solo a algunos propietarios
(empresas) rebajar sus impuestos territoriales del
impuesto a la renta, reducir el gran nimero de
propiedades que hoy estdn exentas de pago de
impuestos territoriales'2 y eliminar los beneficios
tributarios asociados al D.FL. N° 2/1959 no
asociados a viviendas de interés publico. Algunos
estudios’3 han propuesto bajar progresivamente
el limite exento desde los actuales $20.086.179
a $9.210.375, que es el valor limite para pagar
derechos de aseo, lo que dejaria solamente cerca
del 50% de la viviendas exentas del pago de
impuesto territorial, lo que se acerca a los dos
quintiles mas vulnerables de la poblaciéon que
deberian ser los beneficiarios de esta exencion.

Estas medidas deben ir acompafadas de
compensaciones oportunas o “devoluciones”
a las comunas que concentran a las familias
vulnerables que deben seguir exentas de estos
pagos,talcomo propusola“Comisién Presidencial
para la Descentralizacion”14. Ademas, se propone
transformar el Fondo Comun Municipal, tal
como planteé la misma Comisién, en un “Fondo
de Solidaridad Municipal”, mediante el cual los
municipios con mas recursos aporten al 30%
de municipios con menos ingresos propios
permanentes. Si al corregir las exenciones
tributarias, estos fondos no son suficientes
para garantizar equidad urbana, se deberan
considerar aportes adicionales del Estado o
ajustes a las tasas impositivas'°.

Al incorporar adecuadamente a los impuestos
territoriales las reales plusvalias y minusvalias
generadas en el desarrollo urbano, se tendra un
sistema transparente de tributos que corregird
las distorsiones del mercado de suelo, mejorara
el financiamiento local del desarrollo urbano y
reducird los espacios de especulacion.

1.2 Medidas para regular la
integracion social

» Medida 4

Ampliar el concepto de vivienda social
al de “Viviendas de Interés Publico” para
incorporar bajo una definicién legal a todos
los sectores vulnerables beneficiarios de las
nuevas garantias de la politica de integracién
social 16

Vivienda social, segun el D.L. N° 2.552/1979,
es toda vivienda econdémica de caracter
definitivo cuyo valor de tasacion (con base
en el avaluo fiscal del terreno y la tabla de
costos unitarios del MINVU en lo referido a
la construcciéon) no supera las 400 Unidades
de Fomento. Esta definicién limita al rango
de los sectores sociales vulnerables y medios
que requieren el apoyo publico en materia
de integracién social y equidad urbana,
pues asume un valor obsoleto respecto
a las viviendas que deben ser sujeto de
financiamiento publico y se refiere soélo a
la vivienda para los sectores de menores
ingresos. Por ello se propone emplear
un nuevo concepto, el de “Viviendas de



Interés Publico” (que es el utilizado en este
documento), que:

a) Abarque ampliamente a los sectores sociales
de ingresos bajos y medios mas vulnerables,
eliminado las discriminaciones de acceso
a los beneficios urbanos entre sectores
vulnerables. Esta ampliacién de beneficios
y garantias publicas debe aplicarse sin
que ello reduzca los recursos actuales en
beneficio de los sectores mas pobres.

b) Incorpore en la definicion elementos
cualitativos, en linea con las definiciones
internacionales del derecho a una vivienda e S
adecuada (por ejemplo, requisitos de Vivienda Publica, Dichato.
habitabilidad, asequibilidad y acceso a Créditos: Sergio Baeriswyl, 2013
servicios publicos), de manera que ésta
no dependa de un valor predefinido (o, al
menos, no exclusivamente).

¢) Reconozca tipologias diversas atendida la
diversidad de destinatarios, tamanos de
familias y de condiciones de la geografia
nacional.

d) Asegurelaequidad enlaentregade beneficios,
sin discriminar segin género, grupo etario,
inmigrantes y otros grupos en situaciéon de
vulnerabilidad social o territorial.

e) Garantice a los diversos grupos sociales bene-
ficiados libertad para optar donde habitar.

TEsta Ley, publicada en el D.O. de 13.02.2014, postergé el reavaluo de los bienes raices de la serie agricola y prorrogé por 18
meses la vigencia del avalio de los mismos bienes vigente al 30.06.2014.

1ZSegtiln datos de serie no agricola del catastro de bienes raices del Sl del primer semestre de 2014, cerca del 78% de las
propiedades residenciales no pagan impuestos territoriales.

T3RAZMILIC, Slaven “Impuesto territorial y financiamiento municipal’, Propuesta de Politica Publica, Centro de Estudios
Publicos, Noviembre 2014, Santiago

14La“Comision Presidencial para la Descentralizacion” ha propuesto “la devolucion a los municipios de los montos de exencion
del impuesto predial, teniendo como contraparte la posibilidad de demandar de las Municipalidades resultados concretos
y medibles de impacto social de los programas a que se destinan estos nuevos recursos’, como una forma de garantizar
estandares minimos en materias como pavimentacion, areas verdes, iluminacién o recoleccién de basura.

15La Camara Chilena de la Construccion discrepa de esta propuesta, ya que considera que las contribuciones de bienes raices
no son un impuesto, sino un pago por una contraprestacién municipal (que de no ser asi seria inconstitucional por ser un
impuesto al patrimonio), y por ende, al no ser un impuesto, no pueden tener un fin redistributivo. La Cadmara Chilena de la
Construccion esta de acuerdo en que el Estado, con cargo a rentas generales de la Nacién, compense a los Municipios con una
recaudacion insuficiente producto de las exenciones o rebajas a las contribuciones.

T6Existe un consenso parcial en el consejo respecto a la necesidad de prevenir futuras situaciones de segregacion mediante la
regulacion. La Consejera Antonia Lehmann plantea que el foco no debe estar en la nueva vivienda sino en la segregacion que
se produce en el stock existente de viviendas sociales. Propone incentivar al sector privado para que éste, mediante su impulso
creativo y emprendedor, intervenga en los barrios segregados.

17




CONSEJO NACIONAL DE DESARROLLO URBANO

» Medida 5

Establecer normas de Integracién Social
aplicables al desarrollo inmobiliario del
suelo urbano

i W
Integracion Social, Unidad Vecinal Portales.
Créditos: Quiero Mi Barrio

Se proponen los siguientes mecanismos que
fomenten la generacién de barrios y comunas
integradas y diversas. [Asociada al Objetivo
PNDU 1.5.11:

a) Permitir ampliar el destino social de
las actuales cesiones de suelo para
equipamiento  generadas por los
proyectos inmobiliarios, en los casos
que la dotacién de equipamientos sea
garantizada previamente [Asociada a los
Objetivos 1.5.5.y 1.5.9 PNDU].

Para facilitar el acceso a suelo urbano a los
sectores mas vulnerables se propone ampliar
la destinacion de las cesiones de terrenos
para equipamiento comunitario que deben
efectuar los proyectos inmobiliarios de
urbanizaciéon y densificacion en favor de las
municipalidades conforme al articulo 70 de
la LGUC, permitiendo que los municipios
puedan destinar estos terrenos a otros usos
de interés social, como incrementar los
espacios publicos o desarrollar proyectos de
vivienda de interés publico, siempre que esté
garantizada la suficiencia de equipamientos
en la zona de la comuna en que se emplacen

los proyectos respectivos, en caso contrario, las
cesiones deberian destinarse exclusivamente
a equipamiento.

Las viviendas de interés publico deberan
materializarse al interior del mismo proyecto
que cedi6 el suelo o en otros sectores dentro
de la comuna que cumplan con los estandares
urbanos a que se refiere la Medida 1.

b) Facultar a los planes reguladores

intercomunales y comunales para definir
“Zonas de Interés Social” donde se puedan
establecer porcentajes de viviendas de
interés publico asociados a incrementos
de densificacion 18192021 [Asociada a los
Objetivos PNDU 1.5.2., 1.5.6.]

Estas zonas podran corresponder a sectores
urbanos consolidados o de extension urbana,
en los cuales el respectivo instrumento de
planificacién incorpore incentivos normativos
que permitan incrementar la densidad de un
proyecto inmobiliario, bajo la condicién que
contemplen un porcentaje de viviendas de
interés publico. Tratdndose de areas urbanas
intercomunales, estas zonas deberan quedar
definidas en el instrumento intercomunal
de planificacion, con una vision integral de
ciudad y no local, sin perjuicio de poder ser
complementados en la regulacién comunal.

Para acceder a los incrementos de densidad
mencionados, los porcentajes de viviendas
de interés publico podran materializarse al
interior del mismo proyecto urbano o en
otros sectores dentro de la comuna, siempre
que estos hayan sido definidos por el plan
regulador respectivo como zonas sin déficit de
estandares urbanos.

Se propone, ademds, que a escala regional
o nacional todo beneficio normativo de
incrementos de densidad por sobre el
definido por un Plan Regulador (como los
asociados a los “conjuntos arménicos”, las
fusiones de terrenos o los que introdujo la
Ley 20.741/2014 en el D.FL. N° 2/1959) esté
condicionado a obligaciones de integracién
social de viviendas o de provisiéon de bienes
publicos paraalcanzar los estandares definidos
conforme a la Medida 122,

Para cautelar una correcta aplicacion de
estos incentivos de incremento de densidad,



se deberd establecer reglamentariamente a
nivel nacional una base de densidad sobre la
que se aplicaran aquellos, de forma de evitar
procesos de rebaja artificial de densidades.

Las viviendas de interés publico generadas
con estos mecanismos deberdn mantener
su condicién en forma indefinida, pudiendo
solo transferirse o arrendarse a beneficiarios
de subsidios, a personas que cumplan con los
requisitos que el Estado defina en la respectiva
ficha de proteccion social o mediante sistemas
de viviendas de interés publico en arriendo.

¢) Establecer en los Instrumentos de Plani-
ficacién Urbana la obligacion comunal
de cumplir con estandares de inclusién
social 23

Se busca que las comunas respondan
dentro de sus territorios a las demandas por
viviendas de interés publico de sus habitantes
(residentes actuales o demandas de otras
comunas), aplicando los nuevos mecanismos
de gestion propuestos en esta politica.

Este estandar deberd ser aplicado sobre un
porcentaje de las demandas de vivienda de
interés publico para cada ciudad y comuna.
Se aplicaria sobre los nuevos proyectos y
no sobre el stock construido, dando uso
a los nuevos instrumentos creados por
el Estado, sea mediante las herramientas
de bonificacién por densidad, cesiones
de suelo, subsidios especiales u otros

mecanismos de gestion. Estas demandas
deberdn ser estimadas en base a estudios
y definirse en los instrumentos de escala
regional o metropolitana. El cumplimiento
de estas obligaciones comunales minimas
de integraciéon social estard asociado a
la aprobacién de sus planes reguladores,
planes habitacionales y proyectos de
inversién y otros beneficios fiscales. El Plan
Regulador Intercomunal o Metropolitano
podria exigir que en un determinado
horizonte temporal todas las comunas
cumplan con un porcentaje de viviendas de
interés publico asociado a satisfacer parte
de sus déficits habitacionales.

» Medida 6

Impedir que los instrumentos de planifica-
cién urbana establezcan normas urbanisticas
de exclusién de viviendas de interés publico
[Asociada al Objetivo PNDU 1.5.7]

Se propone admitir siempre la localizacién
de viviendas de interés publico en las zonas
residenciales definidas por los instrumentos de
planificacion, de manera que, por norma general,
los proyectos de vivienda de interés publico no
sean excluidas si cumplen con los estandares
urbanos y de edificacién definidos por ley. De
esta manera, se impide que los instrumentos
de planificacion urbana establezcan normas
urbanisticas de exclusion, tales como limites
de densidad y otras normas, que en la practica

18 Esta medida presenta un disenso del representante de la Camara Chilena de Construccién pues se estima que
dificultara los necesarios procesos de densificacién para acoger la gran demanda de viviendas en los sectores centrales
y podria inducir una excesiva oferta de viviendas de interés social superior a la demanda real, ya que si bien el déficit
cuantitativo es de solo 142.000 unidades, se obligara a la incorporacion de éstas en todo incremento de densidad o
beneficio normativo.

19 Modelo conocido como “Inclusionary Zoning” o “Inclusionary Housing” en Estados Unidos.

20 Algunos consejeros planean que esta medida debe cautelar que no existan subsidios cruzados desde un grupo social
a otro, por lo que los incrementos normativos deben ser capaces de compensar el valor del suelo.

21 se recomienda que esta medida opere en la légica de la Ley 20.741 aprobada el afio 2013 (D.O 01.04.2014) como
herramienta de incentivos normativos pata favorecer la integracion social.

22 El representante de la Camara Chilena de la Construccién establece que la medida no debe ser usada para hacer
exigencias desmedidas y pretender cobrar déficits urbanos previos (que son de cargo del Estado) y no sélo para mitigar
las externalidades que genera cada proyecto en su entorno. Advierte que, ademas, pueden incrementar las desigualdades
y perjudicar a las comunas con menores atributos urbanos, si establecen mayores exigencias para los proyectos.

23 Esta medida presenta un disenso del representante de la Cdmara Chilena de la Construccién, pues la medida asume que
la integracién es una externalidad y no existe evidencia de que lo sea, y obligard a un determinado nimero de personas
a vivir en sectores donde los costos relativos son mayores. No solo del suelo (ya que la vivienda esta subsidiada), sino de
todos los bienes, servicios y actividades pagadas dentro de la zona, empobreciendo asi a los hogares mas vulnerables.
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generan una escasez artificial de suelo y se
transforman en virtuales impedimentos para
construir conjuntos de vivienda de interés publico.

» Medida 7

Reducir la especulacién que pudiese afectar
el desarrollo del suelo urbano, eliminado las
excepciones o rebajas de impuestos asociadas a
la gestién del suelo [Asociada a Objetivos PNDU
23.y23.6]

Esta medida se orienta a corregir los procesos
especulativos del suelo urbano, en particular
en los suelos de extensién urbana que son
transformados de rural a urbanos?4. Ello supone
ajustar la valorizacién y cargas tributarias aplicadas
a los terrenos eriazos y predios urbanos en uso
agricola conforme a su real potencial de desarrollo
urbano?>. Para estos efectos se propone establecer
tasaciones fiscales de los predios conforme a su
real potencial de desarrollo urbano y no sélo al
uso existente. Se propone que el incremento de
impuestos sobre estos terrenos sea incremental en
el tiempo, de forma de no castigar a los terrenos
sin potencial inmediato de desarrollo, elevando su
tasa hasta que el predio se desarrolle, sea vendido o
transferido en comodato u otra forma de tenencia
transitoria al municipio respectivo, para que el
gobierno local pueda darle un uso transitorio en
beneficio de la comunidad.

Ademas, con la finalidad de limitar los procesos es-
peculativos que puedan producirse sobre la venta
de terrenos se recomienda terminar con las exen-
ciones y vacios tributarios dentro del mercado de
suelo, que generan desigualdades injustificadas en-
tre quienes tributan y quienes no lo hacen, fomen-
tando distorsiones y especulaciéon en el mercado
del suelo. En esta linea se propone restablecer ideas
contenidas en el proyecto original de la Reforma
Tributaria 2014, ampliando la tributacién sobre las
ganancias de capital producto a la enajenacién de
bienes raices que realizan las personas naturales.
Si bien este mecanismo acaba de ser ajustado en
la Reforma Tributaria dejé exento a los inmuebles
adquiridos antes del afio 2004 y a todos los contri-
buyentes que tengan una ganancia bajo las 8.000
UF, lo que representa un amplio porcentaje de tran-
sacciones del mercado de suelo urbano2627,

EJE2 NUEVO ROL DEL ESTADOEN LA
REGENERACION DE LA CIUDAD
SEGREGADA

Priorizar la Inversion en Infraestructura y
la Gestion del Suelo Piblico como Herra-
mientas de Equidad y Regeneracion Urbana

La prioridad de las ciudades chilenas es hacerse
cargo de la situacion de las miles de familias que
hoy habitan en situaciones de exclusién social y

241 3 Camara Chilena de Construccion estima que “la forma mas efectiva de evitar la especulacion, es que el Estado y sus agentes
(Municipalidades) mediante las actualizaciones de sus Planes Reguladores Intercomunales o Comunales, provean oportunamen-
te reservas de suelo suficientes para el desarrollo futuro (con las condiciones obligatorias derivadas de los estandares minimos
definidos, mas las obligaciones provenientes de la Ley de Aportes) que consideren para un horizonte amplio los posibles incre-
mentos de demanda futura provenientes del cambio de tendencias sociales y la mayor demanda de suelo publico y privado
proveniente del crecimiento econémico. Esta mayor provisiéon de suelo con normas aptas para el desarrollo, evitard que continte
la escalada de precios del suelo producto del desajuste entre oferta y demanda de los ultimos 20 afos.

25Conforme la Ley N° 17.235, sobre Impuesto Territorial la ubicacion de los predios agricolas es indiferente en su avalto. Asi lo
define el articulo 1° A), de la ley, al senalar que bien raiz agricola es todo predio, cualquiera que sea su ubicacién, cuyo terreno esté
destinado preferentemente a la produccion agropecuaria o forestal, o que econdmicamente sea susceptible de dichas produccio-
nes en forma predominante. La destinacion preferente, sefala el precepto, se evaluara en funcién de las rentas que produzcan o
puedan producir la actividad agropecuaria y los demas fines a que se pueda destinar el predio.

26| consejero Senador Carlos Montes propone ampliar la reduccién de desigualdades tributarias, eliminado el crédito por im-
puesto territorial pagado por empresas inmobiliarias, las exenciones de IVA a las empresas inmobiliarias, gravando con IVA la ven-
ta de inmuebles desde 2016 (cualquiera sea el vendedor, siempre que de parte de éste haya habitualidad) y rebajando el crédito
especial del IVA para empresas constructoras solo a las viviendas con precio menor o igual a 2.000 UF (actualmente alcanza hasta
las 4.500 UF), a través de la correspondiente modificacién del articulo 21 del decreto ley N° 910, de 1975.

27g| consejero representante de la Cdmara Chilena de la Construccidn estima que no se justifican tributos adicionales, ya que los
impuestos siempre distorsionan la actividad del mercado y que solo se traducirian en aumentos del valor del suelo y, consecuen-
temente, de las viviendas.
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vulnerabilidad urbana. Para resolver esta deuda la
regulacion es insuficiente y se requiere una mayor
intervencién del Estado con inversiones publicas
en infraestructura y gestion del suelo que permitan
revertir la ciudad segregada y desigual que hemos
construido. [Asociada al Objetivo PNDU 1.2.].

2.1 Medidas de institucionalidad para
la regeneracion urbana.

» Medida 8
Crear nuevos Servicios Regionales de
Desarrollo Urbano (SRDU), con amplia

capacidad de gestion urbana y facultades de
asociacién con municipios y otras entidades
publicas y privadas” [Asociada al Objetivo
PNDU 5.1.]

Con el objetivo de garantizar la integralidad y
coordinaciéon de la gestiéon urbana, se requiere
dotar al Estado de wuna institucionalidad
descentralizada con mas competencias para la
implementacion de proyectos y planes urbanos.
Para lograrlo, en el espiritu de la integraciéon de

Ribera norte, Concepcion

tructura publica y equipamiento urbano?8, consi-
derando la relacién de éstas con los sistemas de
transporte publico y de gestién del suelo. Estos
nuevos Servicios dependeran de las futuras auto-
ridades regionales electas, tendrdn un gobierno
corporativo autébnomo, eficiente y transparente,
para lo cual deberan estar dotados de:

acciones y proyectos que tenia la Corporacion
de Mejoramiento Urbano (CORMU) hace cuatro
décadas, se propone la creacién de nuevos
servicios regionales a cargo de la planificacion
e implementacién de planes y proyectos de
desarrollo urbano y habitacional.

a) Poderes expropiatorios agiles, que garanticen
respeto por los propietarios, eficiencia,
equidad, certidumbre y transparencia en el
mercado del suelo?%;

Se propone utilizar la base de los actuales Servi-  b)
cios de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU), concen-
trando en un sélo servicio regional las potestades
de planificacion e inversién en vivienda, infraes-

Recursos y potestades adecuadas para la
compra de suelo para fines propios30 , inclu-
yendo mecanismos de derecho prioritario a
compra por parte del Estado (tanteo y retracto)

285010 para efectos de esta propuesta, se entiende por infraestructura publica a las obras, edificaciones o instalaciones destinadas
a los servicios de transporte, sanitarios, de manejo de aguas lluvias, entre otras obras, y se entiende por equipamiento urbanos a
todas las edificaciones publicas de equipamiento social, los espacios publicos y parques urbanos.

29 En este punto existe un disenso del representante de la Cdmara Chilena de la Construccién, que se opone a la ampliaciéon de
las potestades expropiatorias, que ya estan claramente definidas en la Constitucion pues ampliarlas afectaria la certidumbre que
requieren los privados que intervienen en el desarrollo urbano. Observa que en estos nuevos mecanismos deben cautelar que
no se dé pie a una participacion directa del Estado en el sector inmobiliario, manteniendo una clara separacion de roles entre el
sector publico y el privado.

30g| representante de la Cdmara Chilena de la Construccion, el Consejero Pedro P. Errdzuriz y el representante de la Asociacion
de Municipalidades de Chile expresan un importante disenso sobre el mecanismo de derecho prioritario de compra de suelo
por parte del Estado, pues este mecanismo, sumado al largo periodo de revision de la validez de las transacciones efectuadas,
va a generar incerteza juridica en el desarrollo urbano, vulnerara el derecho de propiedad, no se hace cargo de los eventuales
gastos en que pudiere haber incurrido el comprador al evaluar el terreno luego afectado por el retracto, y genera una relacion
desequilibrada entre el ciudadano y el Estado y podria congelar el desarrollo de los sectores afectados. Se sugiere reemplazarlo
por que los predios en estos sectores deban venderse mediante licitaciones publicas informadas.
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en sectores definidos previamente como de
interés publico, o mediante la obligacién de
los propietarios en estos sectores de enajenar
sus predios mediante licitacion publica
individual o conjunta con otros propietarios
para proyectos de regeneracién urbana
previamente definidos;

¢) Un marco flexible y moderno para licitar
la  construccion de obras —incluso
viviendas—31;

d) Un alto estandar de transparencia y rendicion
de cuentas;

e) Mecanismos que garanticen la participacién
activa y efectiva de las comunidades en que
intervengan; y

f) Atribuciones de regulacién urbanistica que
estén asociadas exclusivamente a los planes
de remodelacién y regeneraciéon urbana
que desarrollen, garantizando procesos
participativos.

g) Obligacién de procesos de evaluacion
transparente que garanticen rentabilidad
social del proyecto integral, uso de los
recursos en los fines propios, rendicion
de cuentas y evaluacién ex post ante la
comunidad.

h) Equipos profesionalesy técnicos reforzados
que estén en condiciones de afrontar
exitosamente los objetivos de esta politica.

2.2 Medidas de instrumentos para
regenerar la ciudad segregada

La mayor inversion del Estado en el mejora-
miento de las ciudades es la herramienta mas
efectivay directa de generar equidad urbana en
mediano y corto plazo. Sin embargo, la efectivi-
dad y transparencia de estas inversiones debe
estar sujeta a nuevas formas de planificacion
urbana integrada, que garanticen que las accio-
nes del Estado sean coordinadas, descentraliza-
das y focalizadas. Es por ello, que los tipos de
planes y proyectos recomendados en este in-
forme deben ser parte de un PLAN DE CIUDAD
mas amplio, que los contenga e integre con las
otras politicas urbanas y sociales. Las medidas
en esta linea son:

» Medida 9

Establecer Planes y Proyectos Urbanos de
Remodelaciéon  (transformacion integral de
sectores urbanos existentes) y Regeneracién
Urbana (recuperacion de barrios vulnerables)
en “Zonas de Inversion Publica Prioritarias” 32
[Asociada a los Objetivos PNDU 1.2.1, 1.2.2.
y 1.5.2.]

a) Planes de Remodelacion y Regeneracion
Urbana. La equidad urbana en el acceso y
dotacién de bienes publicos en las grandes
ciudades depende principalmente de la
inversion, regulacién y gestién participati-
va de proyectos a escala de la ciudad, y no
s6lo a escala de barrios. En algunos casos
se tratara de operaciones de Remodelacién
Urbana que viabilizardn nuevas opciones
de desarrollo urbano para sectores en ob-
solescencia funcional o de operaciones de

31Cabe sefalar que en el Presupuesto 2014 de vivienda existe una glosa presupuestaria 2014 para los SERVIU que les permite
contratar directamente la ejecucion de conjuntos habitacionales sujetos a estandares que fortalezcan la cohesién social urbana. Se
trata de la Glosa 02, Vivienda, asociada al Subtitulo 31, item 02, aplicable a los presupuestos de los SERVIU (iniciativas de inversion):
“Los SERVIU, con cargo a estos recursos o a los fondos que terceros aporten para estos efectos, y en los terrenos que adquieran o
hayan adquirido, podran contratar la construccién de conjuntos de viviendas para la atencion de familias vulnerables y de sectores
medios que retnan los requisitos y condiciones que se establezcan en llamados a postulacion especiales para estos efectos. /
Mediante resolucién exenta del Ministro de Vivienda y Urbanismo, visada por la Direccién de Presupuesto, se estableceran las
caracteristicas de los proyectos y los estandares de las viviendas, sus equipamientos y sus espacios publicos, de manera de procurar
que fortalezcan la cohesion social urbana; los recursos involucrados; los mecanismos para determinar el valor de transferencia de
las viviendas; las condiciones para su adquisicion, de acuerdo a las condiciones de vulnerabilidad de los beneficiarios; y las demas

disposiciones que sean necesarias para su aplicaciéon”.



Regeneracién Urbana, que obligardn a in-
crementar sustancialmente la inversién en
bienes publicos en los sectores segregados
socialmente y deficitarios conforme a los
estdndares urbanos planteados en la medi-
da 1.Todas estas zonas deberan establecer-
se conforme a indicadores objetivos y eva-
luaciones publicas que hagan pertinente la
aplicacion de esta medida. Para efectos de
esta medida entenderemos:

® Planes de Remodelacion Urbana: son
aquellos destinados a zonas en estado de
deterioro, con usos de suelo obsoletos o de-
gradacion ambiental, insuficientes estan-
dares urbanos y oportunidades de nuevos
desarrollos sin que ello implique la expulsién
de residentes, y en las que se requiera
modificar la normativa urbanistica, mejorar
y renovar la edificacion e infraestructura o
aprovechar oportunidades latentes para
proyectos de barrios integrados, centros
urbanos, parques o equipamientos sociales.

o Planes de Regeneracion Urbana:
aquellos destinados a sectores de la
ciudad que padecen de un severo
deterioro econdémico y social, gran
desigualdad de acceso a bienes publicos
urbanos y bajos estandares urbanos,
donde la intervencién publica persigue
mejorar sustancialmente los estandares
urbanos de los residentes, considerando
su activa participacién en el proceso.

En ambas situaciones se propone que los
Municipios y Gobiernos Regionales (atendida la
escala de la intervencion) puedan planificar en
forma participativa, focalizada y sectorialmente
integrada las inversiones publicas en los territorios
que se definan a nivel comunal y metropolitano
como “Planes de Regeneracién Urbana” o “Planes
de Remodelacion Urbana”. Para ello se modificaran
las actualmente inoperantes normas sobre

renovacion urbana de la Ley General de Urbanismo
y Construcciones (Capitulo VI del Titulo I1)33.

Cuando la escala de la intervencion no justifique
la implementacién de un plan, podran disefarse,
aprobarse y ejecutarse proyectos urbanos
especificos con la misma finalidad y caracteristicas.
Tanto planes como proyectos intervendran en
zonas de la ciudad, con la finalidad de generar
espacios urbanos integrados que cuenten con
espacios publicos ejecutados y de calidad. Sus
caracteristicas, adecuadas a las circunstancias de
cada caso concreto, seran las siguientes:

[) Permitiran una inversion publica eficiente e
integrada en obras publicas de alto impacto
social, como parques urbanos, obras
de transporte publico o equipamientos
sociales.

ll) Integrardn mecanismos econémicos de incen-
tivo a la inversién publica y privada, tales como
subsidios especiales, beneficios tributarios al
emprendimiento o incentivos a la construccién
de proyectos (inmobiliarios y de infraestructura).

32 para efectos de esta propuesta, se entendera como “Zonas de Inversién Publica Prioritarias” a la zona o sector urbano definido
por un decreto o por un Instrumento de Planificacién que presente los mayores déficit de estdndar urbano conforme a la

reglamentacion nacional sobre estandares urbanos (medida 1)

33 Consejero Miguel Lawner plantea que en las Planes de Remodelacion y de Regeneracion Urbana los terrenos o propiedades
que fuese necesario adquirir se pagarian “el valor del Avaluo Fiscal vigente, aumentado hasta un 11%’, argumentando que en la
Reforma Educacional “el Parlamento aprobé la disposicion que establece un pago directo a los actuales sostenedores que rehusen
incorporarse al nuevo sistema, consistente en 25 cuotas anuales equivalentes al 11% del Avaluo fiscal”

Regeneracion Barrio 17 de Septiembre, La Serena
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)

VI)

Permitird la aplicacién consensuada entre
propietarios de mecanismos de reajuste de suelo o
de transferencia de derechos de construccion.

Contemplaran incentivos normativos referidos a la
regulacién urbanistica aplicable.

Consideraran metas y plazos y, en su caso,
garantias y sanciones de incumplimiento de los
compromisos adoptados.

Contemplaran una evaluacién social y econdmica
del plan integral y no de cada proyecto de
inversion en forma individual, mediante métodos
de evaluacion publica que garanticen la correcta
evaluacion integral de los costos y beneficios
de la intervencién publica, y la medicién de los
efectos esperados. El Ministerio de Desarrollo
Social establecerd los criterios y las metodologias
aplicables a esta evaluacion.

VIl) Podran abrirse a modelos de concesion o

administracién privada en tanto se resguarde
adecuadamente el cumplimiento de los objetivos
deinterés social; e

VIIl) Incluirdn medidas para evitar la expulsién de los

b)

habitantes originales.

Sistema de reajuste de suelo3%4. Este
sistema permite la organizacion de los
propietarios de un sector para que mediante
un proceso participativo puedan poner sus
predios o parte de ellos como activos de un
proceso de remodelacién. El sistema permite
repartir equitativamente los beneficios y
cargas derivados de la regulaciéon urbana
pudiendo regularizar la configuracion de los
predios y situar su aprovechamiento en zonas
aptas para la edificacién mediante un plan
seccional. Se propone que este sistema de
gestion de suelo opere de la siguiente forma:

1)

)]

V)

La autoridad regional o municipal, podra
operar en forma directa o en asociacion
con otros entes publicos o privados, definir
los poligonos a intervenir en conjunto con
los propietarios, para luego establecer
un plan seccional que fijard las cargas
(cesiones y deberes/obras de urbanizacién)
y beneficios (normas urbanisticas) de toda
el area considerada, incluyendo eventuales
porcentajes de inclusién de vivienda de
interés publico;

El sistema deberd operar con un quérum
0 mayoria minima de propietarios o pro-
piedades para dar curso a la operacién,
admitiendo también que los privados u
otros entes publicos puedan proponer
proyectos, aportar capital, haciéndo-
se parte de la sociedad desarrolladora,
estableciendo sistemas de concesién o
administracion, u otras formas para que
el Estado pueda establecer las asocia-
ciones con entes privados o publicos
definidos en la medida 8.

La autoridad podrd sumarse al proyecto
ejecutando todo o parte de los deberes/
obras de urbanizacién, previa tasaciéon
del valor de los pafos de terreno
incluidos en el poligono antes de la
materializacion de las inversiones, de
manera que los propietarios aporten sus
terrenos en forma justa y la autoridad el
capital para las inversiones;

Ejecutados los deberes/obras de
urbanizaciéon y las cesiones (lo que
permite contar con espacios publicos ya
materializados), los predios resultantes
se adjudicardn a los propietarios
originales y a la autoridad publica
participante (en cuyo caso estos predios
deberan ser usados para proveer de

34 g representante de la Cdmara Chilena de la Construccion plantea que al crearse el mecanismo de “reajuste de suelos” se
debe salvaguardar que las plusvalias generadas por las mejoras de un sector regenerado o renovado no sean capturadas
exclusivamente por el Estado, en desmedro de los propietarios originales, y se debe asegurar sus posibilidades de compartir
plusvalias que les permitan optar a una vivienda de calidad en otra localizacion.

35 Este sistema: i) supone que los duefios de los terrenos ubicados en los poligonos estén mayoritariamente de acuerdo con su
implementacién, admitiéndose la expropiacién de quienes no lo estén para poder desarrollar el proyecto, con indemnizaciones
que permitan adquirir una propiedad equivalente y no representen una expulsion de facto; ii) podria abrirse a que los propios
propietarios lo propongan a la autoridad, limitdndose ésta a aprobar el plan seccional y fiscalizar su cumplimiento (con las

debidas cauciones); iii) podria también abrirse a modelos concesionales en casos de interés publico a través de licitaciones en que

las ofertas (debidamente caucionadas) compitieran por incrementar los beneficios del plan seccional para la ciudad; y iv) debe
promover el arraigo de los habitantes originales, mediante distintas alternativas que deben formar parte del plan.



equipamientos sociales o viviendas de
interés publico),a prorratadelosaportes
originales, y considerando al adjudicar
los lotes el valor econémico derivado
de los usos y la constructibilidad
reconocida en el plan35.
V) Laaplicacidon de este tipo de mecanismo
deberd cautelar que la accién del
Estado refleje la valoracion correcta del
suelo y usos existentes, de forma de no
perjudicar a los residentes originales.

» Medida 10

Planes Directores de Movilidad orientados a
sectores vulnerables

La integracién social depende en gran medida
del acceso a las oportunidades generadas por
las ciudades. En particular, el acceso a servicios
y empleos depende fundamentalmente
del transporte, para lo cual se requiere que
la gestién y las inversiones en movilidad y
transporte publico garanticen altos estandares
de accesibilidad, servicio, predictibilidad,
comodidad y seguridad en los sectores mas
segregados.

Se propone contemplar legalmente la creacién
de “Planes Directores de Movilidad”, tal como
planteé la “Comision Asesora Presidencial
Promovilidad Urbana”3°.Estos planes, de caracter
estratégico, descentralizado, participativo y
vinculante con las acciones e inversiones del
Estado, abordaran en forma integral medidas
de espacio publico, infraestructuras y sistemas
de transporte publicos con énfasis en ampliar
la accesibilidad y movilidad de las zonas mas
vulnerables.

Se debera poner especial énfasis en que estos
planes eleven los estandares de disefio urbano
y espacios publicos de las infraestructuras de
transporte, evitando disenos que refuercen
las desigualdades urbanas o la segregacion
espacial de barrios vulnerables.
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» Medida 11
Programa Nacional de Espacios Publicos

El espacio publico es la forma mas directa de
generar ciudades inclusivas e integrar a los barrios
segregados a los beneficios de las ciudades
donde predominen los espacios de encuentro
sin importar la condicién social. Este programa
nacional debe focalizarse en las zonas mas
segregadasy deficitarias de estandares o garantias
urbanas, las cuales serdan definidas mediante
una metodologia aprobada a nivel nacional que
garantice efectividad. Asimismo, este programa
debe ser gestionado en forma participativa bajo
una institucionalidad descentralizada capaz
de garantizar la ejecucién y mantencién de los
espacios publicos de forma estable. Se propone
la creacion de a lo menos los siguientes planes
regionales o locales de inversién para cada ciudad,
aprobados a nivel regional o metropolitano en las
ciudades intercomunales y a nivel comunal en las
ciudades unicomunales:

® Plan de Parques Urbanos y Plazas, y
® Plan de Espacios Peatonales y Ciclovias.

Cada uno de estos planes serd evaluado
mediante metodologias especiales, permi-
tiendo la oportuna integracion de la
inversién publica con las inversiones privadas

36 punto 111.1.6.1.3 “Informe Comisién Asesora Presidencial Promovilidad Urbana”, Diciembre 2014.
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resultantes de los nuevos aportes basados en
los estdndares nacionales planteados por la
medida 1. Estos planes deberan ser parte de
la Ley de Aportes al Espacio Publico en tramite
legislativo3’.

2.3 MEDIDAS DE GESTION PUBLICA DEL
SUELO URBANO

» Medida 12

Creaciéon de un “Sistema Integrado de Suelos
Publicos Urbanos” (o “Banco de suelo publico
urbano”), destinado a fomentar un desarrollo
urbano social y a transparentar la gestion de la
cartera de suelo publico [Asociada a Objetivos
PNDU 1.5.3]

Este “Sistema” estaria formado por terrenos
publicos localizados en las zonas urbanas y otras
zonas que sean de interés estratégico para el
desarrollo urbano, siempre que cumplan con
los estdndares de calidad urbana previamente
definidos o que puedan alcanzarlos a costos
razonables. El sistema supone:

a) Una revision y reforma de las diversas
normas sobre adquisicion, administracion
y enajenacion de inmuebles que
actualmente estan dispersas en las
regulaciones de diferentes organismos
publicos (Ministerio de Bienes Nacionales,
Fuerzas Armadas, de Orden y Seguridad,
empresas publicas, Municipalidades, IND,
SERVIUS, etc.) y, en la mayoria de los casos,
no priorizan la gestion urbana y habitacional,
concibiendo al suelo como un mecanismo
de financiamiento publico mas. Es preciso
superar este estado de cosas y generar un
sistema armonico y coherente que favorezca
la utilizaciéon estratégica de los inmuebles
publicos desde una perspectiva urbana
que, entre otros objetivos, promueva la
integracién social;

Una gestion publica transparente vy
eficiente de los terrenos fiscales, que a
través de un catastro de suelo publico permita
conocer su ubicacién y destino actualizado y
georreferenciado, abarcando tanto el suelo
fiscal (el que administra Bienes Nacionales)
como el de las instituciones descentralizadas
y el de las empresas publicas;
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Una administracion descentralizada a
escala regional. La gestién de estos bancos
de suelo deben depender de los propuestos
Servicios Regionales de Desarrollo Urbano
(SRDU) o los SERVIUs en el corto plazo. Los
terrenos fiscales idoneos para integrarse
este banco de suelo seran transferidos por
las respectivas Secretarias Regionales del
Ministerio de Bienes Nacionales, conforme a
la normativa de esta cartera;

La prioridad de uso, gestion y/o disposicion
de estos terrenos para fines de interés
social, sea por gestiéon directa (del Estado)
o indirecta (abierta a propuestas de
particulares), cumpliendo con los estandares
urbanos definidos a nivel nacional;

La limitacion de las obligaciones de auto-
financiamiento de instituciones publicas a
través de la venta de bienes raices (Ministerio
de Bienes Nacionales y GORES)38, sustituyéndo-
se los recursos no percibidos con ingresos pre-
supuestarios derivados del Tesoro Publico39;

El establecimiento de mecanismos de
licitacion al sector privado para propuestas
de proyectos especificos de interés social y
mecanismos de concesidn, cuando exista un
interés publico que lo justifique;

g) La inclusién en este sistema del suelo las
propiedades que se declaren herencia
vacante;

h) Un sistema de adquisicion de suelo que
permita mantener disponibilidad de
terrenos para la ejecucion de proyecto
de interés social, sometido a procesos de
evaluacién transparentes que garanticen su
uso con fines sociales; y

I) Establecimiento del derecho prioritario

a compra por parte del Estado (tanteo y

retracto) en sectores previamente definidos

de interés publico?, lo que supone:

I)Delimitar con tiempo las areas en las cuales
las transmisiones onerosas de bienes raices
sin edificar quedaran por un plazo (p. €j.,
hasta 5 anos) sujetas al ejercicio de este
derecho del Estado, tanto en suelo urbano
como suelo urbanizable. La delimitacion
de estas areas sera transparente, justifica-
da y estarda asociada a los respectivos



instrumentos de planificacién urbana, de
forma que se acrecente la certidumbre;

I) Exigir a los propietarios de bienes raices
incluidos en el 4rea que notifiquen al SERVIU
(o futuros SRDU) la decision de enajenarlos,
indicando el precio de venta y las restantes
condiciones esenciales de la operacién, lo que
hace nacer el “derecho de tanteo” que seria la
facultad para el SERVIU de, por un plazo breve
y determinado (p. ej. maximo 30 dias), comprar
en ese precio y condiciones el terreno.

» Medida 13

Establecer criterios permanentes de inte-
gracién social en los programas del Estado
destinados al financiamiento de la vivien-
da de interés publico [Asociada al Objetivo
PNDU 1.3.7]

Se propone ampliar y definir el concepto de
integracién social aplicado a los programas
habitacionales del Estado, incorporando a

étnica, de género o migrantes.

A partir de estas definiciones se recomienda
incorporar los nuevos estandares nacionales
de equidad urbana en todos los proyectos y
desarrollos subsidiados por el Estado, para lo cual
los subsidios deberdn serajustados para garantizar
la integracion de grupos socioeconémicos
diversos. Estos estandares y requisitos se referiran
ademds a diversidad de tipos y valores de
viviendas, al disefio de las viviendas, al disefio
urbano de la configuracién y la localizacion del
conjunto, de manera de fomentar que los distintos
tipos de familias y personas vulnerables puedan
acceder a estos proyectos. Se busca potenciar los
“subsidios de integracion social” que favorezcan
este tipo de proyectos, de manera de motivar
a los desarrolladores y a las familias a reconocer
los beneficios de incorporarse y participar en este
nuevo formato de soluciones habitacionales.

Para facilitar el avance mas decidido de la
integracion social, el Ministerio de Vivienda y
Urbanismo debera establecer un programa de
“acompafamiento social” a las familias durante
los primeros meses de instalacién de sus nuevos

todos los sectores vulnerables de la sociedad,
sea por condicidn socioecondémica, etaria,

barrios, para involucrarlos en el cuidado vy
mantencidn de sus viviendas y equipamientos.

37 Estos planes especificos formaran parte de los planes de inversiones conforme a lo que establezca la Ley de Aportes
al Espacio Publico.

38 g presupuesto del Ministerio de Bienes Nacionales para 2013 contemplé ingresos derivados de venta de terrenos por un
total de $ 17.982.287.000, no obstante se debe distinguir que una parte importante corresponde a terrenos rurales. El articulo
13 de la Ley de Presupuestos para 2014 sefala: “El producto de las ventas de bienes inmuebles fiscales que no estén destinados
por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 56 del decreto ley N° 1.939, de 1977, que efectle durante el afio 2014 el Ministerio
de Bienes Nacionales, y las cuotas que se reciban en dicho afo por ventas efectuadas desde 1986 a 2013, se incorporaran
transitoriamente como ingreso presupuestario de dicho Ministerio. Esos recursos se destinaran a los siguientes objetivos:

-65% al Gobierno Regional de la Regién en la cual esta ubicado el inmueble enajenado, para su programa de inversion;

-10% al Ministerio de Bienes Nacionales, y

-25% a beneficio fiscal, que ingresara a rentas generales de la Nacion.

La norma establecida en este articulo no regira respecto de las ventas que efectue dicho Ministerio a 6rganos y servicios publicos,
0 a empresas en que el Estado, sus instituciones o empresas tengan aporte de capital igual o superior al 50%, destinadas a
satisfacer necesidades propias del adquirente.

No obstante lo anterior, si las empresas a que se refiere el inciso precedente enajenaren todo o parte de los bienes inmuebles
adquiridos al Ministerio de Bienes Nacionales dentro del plazo de un ano contado desde la fecha de inscripcion del dominio a
su nombire, el Fisco aportara al gobierno regional respectivo el 65% del precio pagado al referido Ministerio, o la proporcion
correspondiente si la venta fuere parcial”.

39| Consejero Pedro P. Errazuriz propone que este punto no implique la “voluntad de no vender patrimonio fiscal”.

40 g| representante de la Cdmara Chilena de la Construccién, el Consejero Pedro P. Errdzuriz y el representante de la Asociaciéon
de Municipalidades de Chile expresan un importante disenso en este punto, pues sostienen que este mecanismo podria generar
incerteza juridica en el desarrollo urbano. Que vulnera el derecho de propiedad, no se hace cargo de los eventuales gastos en que
pudiere haber incurrido el comprador al evaluar el terreno luego afectado por el retracto, y genera una relacion desequilibrada
entre el ciudadano y el Estado y podria congelar el desarrollo de los sectores afectados. Se propone reemplazarlo por que los
propietarios del suelo en estas zonas durante el periodo de excepcion (p.ej., hasta 5 afos) deban enajenarlos mediante una
licitacion publica, abierta e informada, o en publica subasta, en la que pueda participar el Estado.
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» Medida 14

Impulsarlavivienda de interés publico en arriendo
mediante subsidios para proyectos privados y
desarrollo de proyectos publicos [Asociada al
Objetivo PNDU 1.3.8]

Se deberda promover y profundizar los
mercados de compraventa de vivienda usada
y de arriendo de viviendas de interés publico,
sean nuevas o usadas, con tal de mejorar las
oportunidades de movilidad de las familias
para habitar en zonas urbanas con buena
localizacién, permitir mayor movilidad sin
tener que depender de la adquisicién de
una vivienda y cooperar en la renovacién
del stock de viviendas construidas y su
valorizacién.

Se propone permitir que quienes sean propie-
tarios y requieran relocalizarse puedan
transferir suinmueble a hogares que no poseen
una vivienda (mediante subsidios de vivienda)
u otros propietarios que buscan relocalizacién.
También se propone que el Estado pueda
adquirir viviendas usadas para procesos de
regeneraciény asignacion posterior en arriendo
o propiedad.

Se propone perfeccionar los mecanismos vy
subsidios que permitan incrementar la oferta
de viviendas en arriendo vy facilitar el acceso
del subsidio al arriendo para las familias mas
vulnerables, para familias en transicion y personas
vulnerables segun su condicién socioeconémica,
etaria, étnica, de género o migrantes.

Por otra parte, se propone también
permitir la constituciéon de conjuntos bien
localizados de vivienda publica de arriendo,
en los que el Estado mantendra su condicién
de propietario, pudiendo concesionar a
privados su administracion para favorecer
una mejor gestion. El aumento del parque
habitacional especializado en arriendo para
familias y personas vulnerables debiera
permitir reducir los indices de hacinamiento,
mejorar la seguridad y habitabilidad, al
mismo tiempo de reducir la presién por
construir viviendas definitivas en sectores
alejados de la ciudad.
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» Medida 15

Crear un programa para subsidiar los gastos
comunes en las viviendas de interés social
[Asociada al Objetivo PNDU 1.2.5]

Se propone generar un programa permanente
para financiar los gastos comunes en las
viviendas de interés social, sea que se situen
en condominios de viviendas sociales o se
incluyan en condominios que consideren
diversas tipologias de viviendas en virtud
de los mecanismos propuestos en este
documento. Esta medida permitird incrementar
la altura de los condominios tipo A en que se
emplacen viviendas de interés social, algo que
actualmente no ocurre porque se estima que
los propietarios no podrian asumir, a modo
de ejemplo, los mayores gastos comunes que
demanda un ascensor. Este subsidio alejara ese
temor y se asignard considerando la situacion
de vulnerabilidad socioecondmica, etaria, étnica
o de género. La mayor altura de los edificios
permitird un mejor uso del suelo disponible pero
tendra como limite su compatibilidad con los
estandares urbanos definidos segun la Medida
1, asegurandose asi la sustentabilidad de estos
conjuntos.

Vivienda en densidad, Centro de Santiago



EJE3 NUEVO ROL DE LA SOCIEDAD
CIVIL EN LA CONSTRUCCION

DE LA CIUDAD.

Fortalecer las redes sociales y empoderar a
las comunidades para liderar la construc-
cion de su entorno urbano

La cohesién social es uno de los tres principales
objetivo de una politica de integracién social, y
los procesos participativos son el instrumento
para lograrlo. La participacion ciudadana debe
ser entendida entonces como un derechoy como
un instrumento para lograr cohesién social.

Ante la fractura social generada por la
segregacién social y la limitada informacién
publica disponible de muchos procesos
de gestién del suelo urbano, se requieren
procesos de participacion que permitan reducir
los procesos especulativos sobre el suelo,
fortalecer las redes sociales y empoderar a las
comunidades para liderar la construccién de su
entorno urbano. La inclusién de los ciudadanos
como co-autores y responsables del desarrollo
urbano y no meros espectadores de Ia
planificacion, disefio y gestion de sus barrios,
es fundamental para la sustentabilidad de las
acciones emprendidas. Para lo que se propone:

» Medida 16

Ampliar los procesos de participacion ciudadana
en todas las escalas del desarrollo de la ciudad y el
territorio, reglamentando su caracter obligatorio
en la toma de decisiones de los actores publicos en
todos los planes y proyectos publicos [Asociada al
Objetivo PNDU 5.4.]

En la actual institucionalidad wurbana, la
participacion  ciudadana esta  restringida
principalmente a la aprobacién de los planes
reguladores comunales (Art. 43 LGUC) y las
obligaciones generales para la acciones del
Estado que emanan de “Ley sobre Asociaciones
y Participacién Ciudadana en la Gestion Publica”
(Ley 20.500), las cuales se limita la participacion
principalmente a procesos de acceso a
informacion y consultas voluntarias en una etapa
muy avanzada del proceso, sin que la comunidad
pueda pronunciarse sobre los objetivos a lograr
con las modificaciones propuestas, ni tampoco
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Programa Quiero Mi Barrio. Barrio Santa Adriana

pueda pronunciarse sobre otras alternativas
para lograr esos objetivos.

Por su parte, las municipalidades pueden
convocar a plebiscitos comunales, o la ciudadania
puede requerir la realizacion de un plebiscito
mediante la firma de al menos el 10% de los
ciudadanos que sufragaron en la ultima eleccion
municipal, para pronunciarse sobre inversiones
especificas de desarrollo comunal, la aprobacion
o modificacién del plan comunal de desarrollo, la
modificacion del plan regulador u otras de interés
para la comunidad local.

Para fomentar la cohesidén social, inclusién
de todos los grupos independientemente
de su condicidn socioecondmica, etaria,
étnica, de género o migrantes, y garantizar
la transparencia de los procesos de gestién
del suelo y de las obras publicas, se propone
ampliar las instancias de participacién
ciudadana a todos los ambitos de Ia
planificacién urbanay desarrollo de proyectos
de obras del Estado, en una etapa temprana,
estableciendo por ley las obligaciones
asociadas a los procesos de participaciéon
ciudadana y los casos en que sera obligatorio
realizar consultas publicas.

Debera ser obligatoria la participacién ciudadana,
al menos, en los siguientes casos:

Elaboracion o modificacion de los instrumento
de planificacion territorial, a nivel regional,
metropolitano, intercomunal o comunal,
establecidos por ley.

)
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I) Elaboracién, modificacion e implementacion de
planes y proyectos urbanos (obras publicas) de
regeneracién o remodelacién urbana (Medida 9).

Ill) Elaboracién o modificacion de planes
directores de movilidad (Medida 10) y
Planes Maestros de Transporte.

IV) Elaboracién o modificacion de planes re-
gionales, metropolitanos o comunales de
espacios publicos (Medida 11). En los instru-
mentos de planificacién debera integrarse la
“participacién ambiental” y la “participacion
urbanistica”, de manera que ambas sean tra-
tadas como una sola.

V) Definicién de las medidas de disefio, com-
pensaciéon o mitigacién que deberdn im-
plementar los proyectos de infraestructura
y edificacién sometidas a procesos legales
de evaluaciéon de impacto ambiental, de
transporte o de proteccién patrimonial.

Los mecanismos de participacion deberan
impedir el acceso privilegiado a informacion
o a influir en la toma de decisiones por parte
de la autoridad. Por ley se determinard en
cada uno de los casos las metodologias que
deberdn implementarse para una participacién
ciudadana efectiva*!, las cuales deberdn
considerar mecanismos de acceso equitativo a la
informacion y procesos de evaluacion, de disefo
participativo de planes y proyectos, de consultas
publicas, de seguimiento y control.

Para el caso de las medidas propuestas en
este documento sobre planes de regene-
racion y remodelacién urbana, se propone la
institucionalizacién de instancias de participa-
ciéndelacomunidad que sean representativas
y permanentes, en la modalidad de consejos o
comités vecinales compuestos por habitantes
del sector a intervenir que participen en
las distintas instancias de formulacion,
aprobacién, implementacién y seguimiento
del plan o proyecto urbano*2,

P Medida 17

Establecer metodologias especificas para los
procesos de participacion ciudadana en el dmbito
urbano

Considerando que cada etapa de la planificacion
y gestion urbana (formulacién, disefio, aproba-
cién, implementacién, evaluacién) tiene sus
particularidades, es imprescindible contar con
normas y metodologias de participaciéon acordes
a cada caso y etapa.

Se propone establecer un conjunto de meto-
dologias especificas que obligatoriamente
deban aplicarse a todo proceso de participacion
ciudadana en el dmbito urbano pero que cumplan
con los objetivos definidos en la PNDU (Objetivo
5.4) y los siguientes principios:

[) Participacion temprana: el proceso debera
incluir la participaciéon ciudadana desde las
etapas iniciales de elaboracién de los planes y
proyectos urbanos (diagnéstico participativo
y definicion de objetivos) y a lo largo de
todo el proceso de discusion de alternativas,
aprobacion del respectivo instrumento o
iniciativa, y seguimiento posterior paraverificar
el cumplimiento de los objetivos y metas
planteadas. Se deberan determinar los hitos
minimos en que deberdn existir instancias de
participacién ciudadana, de acuerdo al tipo de
proyecto o plan que se trate.

ll) Participacion amplia: todo proceso de
participacién ciudadana deberd garantizar la
participacién de todas las personas vinculadas
al territorio afectado por un plan o proyecto,
sean residentes o propietarios. Deberan
implementarse acciones de difusion ampliada
que permitan informar a todas las personas
del barrio, comuna o regién segun sea el caso.

ll) Participacién informada y transparente: todo
proceso debera garantizar el amplio acceso a
toda la informacién técnica relevante para la
formulacién y aprobacion del plan o proyecto,

41“Participaci()n Efectiva” dice razdn con “procesos de participacién” que generen vinculos con los resultados. VINCULAR es
“Sujetar a una obligaciéon” (www.rae.es), es decir, las decisiones acordadas en un proceso participativo se deben ver reflejadas en

el plan o proyecto.

42 Estos consejos o comités deben estar claramente reglamentados y deben incluir, no sélo a los residentes, sino a todos los

actores del barrio o sector: comerciantes, empresas, escuelas, etc.



y que esté en disposicion del proponente
o gestor que corresponda. La informacion
relevante debera estar disponible en una
plataforma digital que proveera el Estado y
debera ser entregada a toda persona que la
solicite formalmente al proponente o gestor
del plan o proyecto.

IV) Participacion efectiva: todo proceso de
participacién ciudadana deberd garantizar
que las observaciones y propuestas de los
participantessean efectivamente consideradas
en la elaboracién y aprobacién del respectivo
plan o proyecto. Si las observaciones vy
propuestas de los participantes no son
acogidas, la autoridad deberd estar obligada
a justificar publicamente las razones. “La
potestad resolutiva, propia y exclusiva, de las
autoridades democraticamente elegidas o
legalmente establecidas, deber ser ejercida no
como un acto aislado sino como la conclusion
de un proceso participativo”. (Objetivo PNDU
5.4.4). A su vez, los procesos de participacion
deberan establecer plazos concretos para
cada etapa, de cumplimiento obligatorio,
de tal manera de otorgar transparencia y
certidumbre a todos los miembros de la
comunidad.

Se propone ademads impulsar, dotdndoles de
mayoresfacultadesy obligaciones, laparticipacion
de los organismos existentes creados por ley,
como son los Consejos de la Sociedad Civil.

» Medida 18

Proveer capacitacion de lideres sociales y de
apoyo técnico especializado e independiente
(mediadores) a las organizaciones sociales que
participan en los procesos de desarrollo urbano

Los procesos de participacién ciudadana
requieren que todos los actores participantes
cuenten con informacién relevante y oportuna,
con capacidades de comprenderla para formular
propuestas, de manera de poder participar
efectivamente durante todo el proceso de un plan
o proyecto urbano.

Se propone que todo proceso de participacién
ciudadana formal en el ambito del desarrollo
urbano garantice que las organizaciones
participantes puedan acceder al financiamiento
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de sistemas de capacitacién técnica de lideres
locales o comunitarios, y para asesorias técnicas
especializadas o “mediadores’, reforzando la
capacidad fiscalizadora de la ciudadania, la
creaciéon de equipos en terreno comprometidos
y capacitados, y las capacidades para encontrar
soluciones de forma colaborativa. Las personas y
organizaciones que formalmente se inscriban en
el respectivo proceso de participaciéon podran, de
comun acuerdo o por mayoria de los participantes
inscritos, seleccionar uno o mas personas
naturales o juridicas de un Registro Nacional
de expertos que deberd administrarse a nivel
nacional (ministerios). La cantidad de los expertos
posibles de seleccionar y financiar dependera de
la magnitud y complejidad del plan o proyecto
urbano sometido al correspondiente proceso de
participacién ciudadana.

El financiamiento del o los expertos o apoyos
técnicos que prestaran asesoria a las personas y
organizaciones que participen en el respectivo
proceso de participacién ciudadana debera ser
financiado por el Estado, con cargo a los proyectos
o planes, sean estos publicos o privados, de forma
de garantizar la adecuada independencia y
transparencia del o los expertos o apoyos técnicos
contratados. Estos apoyos técnicos deberan estar
inscritos como tales en un registro publico y ser
requeridos por la municipalidad o la comunidad
para los casos en que se estime conveniente.

» Medida 19
Financiar mediante subsidios y fondos
publicos la participacion de organizaciones

sociales, ONGs, fundaciones, cooperativas de
vivienda, copropiedades de viviendas sociales
y comunidades de barrios en el desarrollo de
proyectos y planes de viviendas y barrios

Se propone apoyar con subsidios y fondos
concursales a las organizaciones sin fines
de lucro para que, organizados, asuman el
desarrollo, mejoramiento y mantenciéon de
proyectos de vivienda, equipamientos sociales,
areas verdes y espacios comunes en barrios y
conjuntos de copropiedades. Estos mecanismos
de financiamiento deberan permitir modelos
de participacion del sector privado que faciliten
la gestién por parte de los vecinos. Se propone
ademas incrementar los fondos publicos para
financiar adecuadamente la habilitacion social
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y la asistencia técnica de estos proyectos. Estos
subsidios deberdn contar con obligaciones y
efectivos mecanismos de seguimiento y control
transparentes que aseguren el mejor uso de estos
recursos en beneficios de las comunidades. Para
ello se deberd crear un Registro de Organizaciones
Civiles a nivel comunal y regional.

» Medida 20

Institucionalizar al Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano como un espacio de informacién,
seguimiento y evaluacién publica del estado de
nuestras ciudades (observatorio)

Se propone dotar a este organismo de las
capacidades y recursos para el monitoreo
publico del cumplimiento de las politicas
urbanas, el cumplimiento de las metas vy
objetivos de los instrumentos de planificacion
Intercomunales o Regionales y la actuacién
de los organismos publicos en los distintos
niveles, poniendo a disposicion de la
ciudadania la informacién necesaria para que
se transparenten las decisiones publicas en
materias de desarrollo urbano, inversiones
publicas y gestién de suelos del Estado.
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IV. PROPUESTA DE PRIORIDADES

DE IMPLEMENTACION

Avanzar en resolver la desigualdad urbana y
la segregacién social es una prioridad que no
puede esperar. No obstante, se requieren cambios
estructurales para modificar las actuales tendencias
de segregacién social en las ciudades chilenas,
estos cambios requeriran reformas legales y
acuerdos nacionales que tomaran tiempo.

Es porello que las prioridades de estas propuestas
en materia de Politica de Suelo para la Integracién
Social Urbana deben priorizar aquellas acciones
que el Estado pueda implementar en el corto
plazo. En esta linea se propone:

1 NUEVA INSTITUCIONALIDAD
DE GESTION URBANA

a) Establecer la creacion de los Servicios
Regionales de Desarrollo Urbano, mediante
la reforma de los SERVIUs, su transferencia
a los Gobiernos Regionales, el traspaso y
concentracién de recursos, y atribuciones
amplias de gestién del suelo publico y las
inversiones urbanas (Medida 8).

Definicion e implementacion de Proyectos
Urbanos Integrados en todo el Pais.
(Medida 9) Se debe aplicar desde el 2015 un
enfoque de proyectos urbanos integrados,
integracion social, gestién participativa y
concursos publicos alos proyectos de vivienda
a desarrollar en terrenos en propiedad de
los SERVIU que sean transferido desde el
Ministerio de Bienes Nacionales o sean
adquiridos con cargo a la glosa presupuestaria
2014 aprobada en materia de vivienda
para los SERVIU (contratacion directa de la
ejecucién de conjuntos habitacionales sujetos
a estandares que fortalezcan la cohesion
social urbana). Estos proyectos deben ser
gestionados por los SERVIUs y deben ser
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desarrollados con altos estandares de disefio
y gestién urbana, evitando la construccion
masiva de viviendas sociales.

Definicion y financiamiento prioritario de
Planes de Regeneracion Urbana (Medida 9)
desarrollo en conjunto con ministerios, con
participacion de los gobiernos regionales y
municipios, para la priorizacién e incremento
sustantivo de recursos para inversiones en
proyectos emblematicos de infraestructura
y espacios publicos con fines de equidad
urbana e integraciéon social, en los Planes
de Infraestructura Regional que esta
desarrollando el Comité de Ministros de
Ciudad y Territorio. Se deben definir en forma
multisectorial “Zonas de Inversiéon Publica
Prioritarias” donde focalizar la planificacion,
disefo y ejecucién de aquellos proyectos de
transporte, corredores de vialidad urbana y
parques urbanos o equipamientos sociales
de mayor impacto sobre sectores vulnerables.
Su disefio debe ser participativo e incorporar
altos estandares de espacio publico y
mejoramiento urbano, conforme a estandares
definidos nacionalmente (Medida 1)

2 REFORMAS LEGALES PARA LA
INTEGRACION SOCIAL Y EQUIDAD
URBANA

2.1 Envioal Congreso de LEY DE MECANISMOS DE
CONTROL DE LA ESPECULACION DEL SUELO

Modificacién de D.L. 3.063 de 1979 y Ley
20.731, sobre Rentas Municipales, corrigiendo
impuestos territoriales en materia de
impuestos prediales, exenciones y reavaluos
(Medida 3). Eliminacion de desigualdades
en la tributacién sobre las ganancias de
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capital producto a la enajenaciéon de bienes
raices (Reforma Tributaria excluyé personas
naturales, inmuebles adquiridos antes del
afo 2004 y a todos los contribuyentes con
ganancias bajo las 8.000 UF.) (Medida 7)

Envio al Congreso de LEY MARCO SOBRE
SUELO E INTEGRACION SOCIAL URBANA

Modificacién a la Ley General de Urbanismo y
Construcciones en materia de estandares ur-
banos y estandares de planificacién (Medida
1). Para ello se requerird previamente realizar
un estudio que determine para nuestro pais
los estandares éptimos y reconozca las distin-
tas condiciones regionales para establecer cri-
terios de aplicacidn; esto ultimo servirda como
apoyo en la formulacion o actualizacion de los
instrumentos de planificacion territorial.

Modificacién a la Ley General de Urbanismo y
Construcciones en materia de estandares nor-
mativos de Integracién Social (Medida 5)

Modificacién a la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, leyes organicas municipales y
de gobiernos regionales para crear “Planes de
Regeneracion Urbana”y “Planes Directores de
Movilidad” vinculantes con los instrumentos
de regulacién urbana e inversiones publicas
(Medidas 9, 10)

Modificacién leyes orgénicas municipales
y regionales, en materia de participacion
ciudadana en planes y proyectos. (Medida 18)

Perfeccionamiento de LEY DE APORTES
AL ESPACIO PUBLICO, con los ajustes
necesarios para garantizar el desarrollo
de planes de inversion urbana en las
comunas mas vulnerables.

24 Reglamentacion de INCENTIVOS URBANISTI-

COS DE INTEGRACION SOCIAL.

Se debe aprobar la reglamentacién (Decreto
Supremo) del mecanismo de incentivos que
permitio la Ley N° 20.741 (D.0O. 01.04.2014) al
reformar el D.F.L. N° 2/1959. Este mecanismo
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Estacion Metro Plaza Maipt, Santiago.
Créditos: Nico Saieh, 2011

permitiria en forma inmediata lograr cuotas
de viviendas de interés social (como ha sido
definido en este documento) condiciona-
das a incrementos de densidad urbana, con
foco en sectores interiores bien equipados y
altamente accesibles por transporte publico.







V. ELEMENTOS DE

DIAGNOSTICO Y DEBATE

1 ELEMENTOS CONTRIBUYENTES
A LA SEGREGACION Y
DESIGUALDAD URBANA.

Chile registra importantes progresos en materia
de acceso a la vivienda y a la urbanizacién. A
partir de una situacién base de alto déficit y
allegamiento habitacional durante los afos 80s,
las politicas habitacionales en los ultimos 25 afios
han logrado reducir el déficit habitacional a menos
del 10% del total de hogares. Asimismo el éxito en
las politicas de infraestructura han permitido en
solo dos décadas alcanzar una cobertura urbana
cercana al 100% en materia de pavimentacion,
manejo de residuos, agua potable y tratamiento
de aguas servidas, condiciones que han facilitado
estadndares urbanos superiores a muchos de los
paises de la regidon y procesos de urbanizacion
altamente formales, donde menos del 1% de los
hogares habitan en asentamientos informales*3.

A estos logros se debe agregar los avances en la
cobertura de planes reguladores (68,5% de las
ciudades), la creacién de programas publicos de
recuperacién barrios vulnerables, programas de
espacios publicos, planes de transporte publico y
nuevos subsidios orientados al mejoramiento del
stock construido o la integracién social.

Sin embargo, estos avances han sido insuficientes
para resolver las deudas urbanas asociadas con la
segregacion social y la desigualdad. Aunque esta
condicion depende de multiples factores asociados
a las desigualdades generales de la sociedad, el
CNDU ha identificado algunos elementos propios
del desarrollo urbano que profundizan estas
desigualdades y que deben ser abordados por una
nueva generacion de politicas publicas:

» Elemento 1:

El precio e imperfecciones del mercado
del suelo ha sido el factor predominante
para definir la localizacién de viviendas vy
actividades

En las Ultimas décadas la variable primordial de
las politicas habitacionales que ha definido la
localizacion de los sectores mas vulnerables en las
ciudades ha sido el precio del suelo, factor que ha
incidido fuertemente en el desarrollo masivo de
viviendas sociales en grandes terrenos periféricos
(Tokman, 2006)' con estandares urbanos que hoy
nos parecen insuficientes.

Las politicas de financiamiento habitacional
y de planificacion urbana no solo han sido

insuficientes para manejar la condicién
imperfecta del mercado del suelo y las
demandas sociales, donde se presentan

fuertes externalidades, distorsiones normativas
generadas por normas de uso del suelo,
escasa competencia e informacion deficiente
y asimétrica entre propietarios, sino que
ademas han sido absolutamente incapaces
de regular los procesos de incremento del
valor del suelo causado directamente por las
politicas publicas que incrementan la demanda
de vivienda limitan la disponibilidad de suelo
apto, incrementan los atributos de los terrenos
mediante normas de edificacién e inversiones
en infraestructura publica (Prourbana, 2010
y Lépez, 2013, entre otros) sin exigir las
mitigaciones de las externalidades negativas
o disminucién de estandares de todos los
proyectos nuevos, publicos o privados, grandes
o pequefios. !l

43 promedio de prevalencia de “slums” o campamentos en Latinoamérica alcanza a cerca del 27% (UN Habitat, 2009)
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Aunque en Chile la regulacién del uso del suelo
tiene una extensa tradicién de planes reguladores
urbanisticos, esta solo se basa en regulaciones
para otorgar permisos de construccién, por lo
que la real utilizacién de ese suelo depende de su
rentabilidad privada y su disponibilidad (oferta),
lo que a su vez esta determinado por cambios
y restricciones en las normativas urbanisticas,
generalmente desintegradas de las politicas de
infraestructura y vivienda.

Tampoco el Estado ha podido mantener
actualizados todos los planos reguladores para
garantizar una provisién equilibrada de suelo
apto para acoger las demandas presentes
y futuras de la poblacion. De esta forma, al
no existir mejores mecanismos publicos que
aminoren el impacto de los mecanismos de
subsidios o normas urbanisticas que limitan la
construccién de viviendas o crean suelo urbano
sin las infraestructuras necesarias, el acceso de
los sectores mas vulnerables o de usos sociales
deseados a mejores localizaciones urbanas
depende exclusivamente de su capacidad de
pago, lo que tiende a reproducir territorialmente
las desigualdades de ingresos entre grupos
socioecondmicos, a pesar de los subsidios
publicos. Diversos estudios muestran que el
incremento del gasto publico en subsidios
de vivienda, no se ha traducido en mejores
localizaciones, pues el mercado del suelo
rdpidamente internaliza la mayor capacidad de
pago de los sectores subsidiados, transfiriendo
parte de los incrementos en subsidios a los
propietarios del suelo (Brain y Sabatini, 2006;
ProUrbana, 2010; y Razmilic, 2010). !

» Elemento 2:

Insuficiencia de integracién de las politicas de
desarrollo urbano e infraestructura con las politicas
habitacionales

Donde se han expresado con mayor claridad las
historicas debilidades del sistema de planificacion
urbana chilena es en la descoordinacién entre
las politicas habitacionales y las politicas de
planificacion urbana, de infraestructura y de
transporte.

Apartirdeladécadadelos80 estadescoordinacién
se manifestd en programas de vivienda social
basadas en la erradicacion de familias desde
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campamentos en zonas urbanas consolidadas
hacia  sectores  periféricos  escasamente
provistos de equipamientos e infraestructuras,
lo que mas tarde se traduciria en la creacién de
municipios altamente vulnerables y segregados.
Desde 1990, las deficiencias estructurales de
los instrumentos y de la coordinaciéon de la
inversién publica en equipamientos de salud y
educacion, infraestructuras, espacios publicos
y transporte, continuarian siendo insuficientes
para modificar las tendencias de segregacién
social y desigualdad.

Por otro lado, el marco conceptual y legal de los
actuales instrumentos de planificacién territorial
en Chile fue establecido en los afios 60° en base
a una legislacién que data de la década de los
30s, sin tener en sus actuales contenidos ninguna
capacidad de coordinar la inversién publica, el
transporte y el uso y disponibilidad futura del
suelo, manteniendo inalterables los patrones de
segregacién social. Frente a estas debilidades y
otras, la OCDE (2013)"V recomendo un proceso de
planificacién integrado y una coordinacién mas
flexible para lograr superar esta situacion.

» Elemento 3:

Politicas habitacionales con énfasis en el financia-
miento de la vivienda propia

La OECD reconoce que la fuerte orientacion de las
politicas de vivienda hacia la propiedad, y no hacia
el arrendamiento, ha cooperado en la segregaciéon
social, la generacién de barrios de viviendas en
las periferias, la falta de renovacion de los barrios
vulnerables y de movilidad de las familias para
acceder a mejores barrios y oportunidades de
empleo (OECD, 2013). Las cifras muestran que Chile
presenta una de las tasas de movilidad residencial
mas bajas de los paises de la OECD, donde menos
del 4% de los hogares han cambiado su residencia
en dos afos (OECD, 2012)V.

Los efectos de esta falta de movilidad residencial
y subsidios orientados exclusivamente a la
propiedad sin suficiente inversidon publica en
estandares urbanos adecuados, se ha traducido
en la reduccién del valor del stock de viviendas
sociales debido a la inexistencia de un activo
mercado de arriendo, en la imposibilidad de
acceder a barrios con mayor diversidad social o
acceso a fuentes de trabajo, y en la degradacion



de los barrios vulnerables debido a la falta de
recursos propios de lasfamilias paralamantencion,
perjudicando fuertemente el patrimonio de las
familias vulnerables, lo que a su vez ha restringido
en forma importante la movilidad habitacional.

» Elemento 4:

Sectorialismo y fragmentaciéon de las decisiones
urbanas

Las dificultades en la coordinacién de las
decisiones urbanas tienden a agudizar las
desigualdades y segregacién urbanas. Esta

descoordinaciéon no solo radica en la falta de
instrumentos de planificacion  integrados,
sino también en la estructura institucional de
implementacién de las politicas urbanas. La
Politica Nacional de Desarrollo Urbano reconoce
que nuestro sistema publico en materia de
desarrollo urbano se caracteriza por una toma
de decisiones fragmentada, reactiva, centralizada
y poco participativa. Las facultades relacionadas
con lo urbano estdn dispersas en numerosas
reparticiones publicas. Esta dispersién normativa
e institucional dificulta la implementacién de
mejoras urbanas (PNDU, 2014).

Un ejemplo claro de este diagnéstico se refleja
en las zonas mas segregadas, donde se ha
permitido la construccién de viviendas publicas
conforme a los planes reguladores, pero donde
los parques, los equipamientos e infraestructuras
de transporte no han estado programados y han
tardado hasta 20 afnos en ser ejecutadas. Es el caso
de la gran mayoria de las periferias de las grandes
ciudades chilenas (De Gregorio, J., Aravena A. y
Poduje I., 2013)V!.

No obstante existe consenso en que la
integraciéon de las politicas urbanas depende
de la descentralizacion, actualmente los
gobiernos  regionales  tienen  facultades
limitadas, carecen de control directo sobre los
servicios desconcentrados de los ministerios
y manejan menos del 20% del gasto publico
en ciudades. Desde el punto de vista de las
comunas, el problema es aun mas complejo,
dado que la gran mayoria de los municipios
no tienen suficientes ingresos propios por
concepto de contribuciones (impuestos a los
bienes raices), patentes o permisos municipales
para el mejoramiento o mantencién urbana, y

39

son altamente dependientes del Fondo Comun
Municipal y de la actuaciéon de los Ministerios
sectoriales.

» Elemento 5:

Bajos estandares publicos aplicados a la dotacion
y la calidad de las infraestructuras, viviendas,
equipamientos y servicios

Si bien en los ultimos afos se han incrementado
sustancialmente los estandares urbanos en
materia de vivienda, equipamiento social,
infraestructuras sanitarias o pavimentacion;
una de las principales causas de la desigualdad
urbana radica en los deficitarios estandares de
calidad de infraestructuras y viviendas aplicados
por el Estado en décadas pasadas. Ello no
solo incrementé la desigualdad entre barrios
y comunas, sino que incremento los déficits
urbanos debido a la rdpida obsolescencia de
muchas de estas inversiones publicas.

Esta condicién de desigualdad en la inversion
publica, se ha visto reforzada por la persistencia
y aplicacién por parte del Estado de normativas
que perpetian estdndares minimos obsoletos
de dotacion de éreas verdes, equipamiento y
vialidad, los cuales afectan principalmente a los
barrios mas vulnerables#4.

En materia de estandares nacionales de disefio
de obras publicas o en la provisién de servicios
de transporte, la ausencia de definiciones
nacionales sobre estandares obligatorios es
aln mas evidente, haciendo todavia mas dificil
establecer metas de largo plazo para cumplir
con indicadores de calidad urbana. Por ejemplo,
aunque existen estudios y reglamentos sectoriales
en la materia, no existen estandares nacionales
exigibles sobre accesibilidad a transporte publico,
acceso peatonal, obras de equipamiento o disefio
urbano, por mencionar algunas.
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» Elemento 6:

Limitados mecanismos de participaciéon
efectiva de las comunidades en el desarrollo
urbano

Hoy las comunidades demandan mas
participacion en la toma de decisiones de
sus viviendas, barrios y ciudades. Al respecto,
la PNDU ha definido la “participacion
ciudadana como el derecho de las personas a
involucrarse en la construccién del lugar que
habitan o aspiran a habitar”> y ha establecido
explicitamente como objetivo, para lograr la
integracién social, que los programas publicos
de integracién social urbana incluyan Ia
participaciéon activa de los involucrados y la
creacién de organizaciones de base en los
barrios, comunidades y conjuntos.

No obstante lo anterior, la debilidad de los
espacios de participacion de las organizaciones
sociales y vecinales en las decisiones urbanas
municipales y regionales, la falta de mecanismos
transparentes y efectivos de financiamiento
de la organizacién social y local, o la débil
institucionalidad vecinal para asumir la gestién
de proyectos y planes?5, es causa de las asimetrias
de acceso a informacion y poder de decisién
entre los vecinos, el sector privado y publico.

» Elemento 7:

Alta desigualdad de recursos entre comunas y
ciudades

La falta de equidad urbana es el otro componente
de la discriminacién urbana. La carencia de
recursos que aflige a la mayoria de los municipios
del pais, estd basado en un sistema de impuestos
territoriales que reproduce las desigualdades de
ingreso en desigualdades urbanas y castiga a los

municipios que acogen a los sectores vulnerables.
Ello generaimportantesinequidades en la calidad,
dotacion y cobertura de equipamientos, espacios
publicos y servicios urbanos (Dockendorff y otros,
1990, Cortinez y Arriagada, 2010, Irarrdzaval y
Lehmann, 1994, entre varios).V!l

Por ejemplo, de las 52 comunas que existen en
la Regién Metropolitana, sélo seis (Las Condes,
Vitacura, Providencia, Lo Barnechea, Santiago y
Nurioa) concentran el 47% del total de los recursos
municipales, teniendo un gasto por habitante que
es 2,5 veces superior al promedio metropolitano y
4,3 veces mayor al de las 10 comunas mas pobres
de la Regiéon. Estas comunas concentran una
mayoria del avalio afecto a contribuciones de
bienes raices y un promedio de ingresos propios
municipales por habitante varias veces superior al
promedio nacional y metropolitano, que a su vez
se retroalimenta de la falta de sectores vulnerables
que demanden servicios publicos (Dockendorf y
otros, 1990; Rodriguez y Winchester, 2001 Arriagada
y Simioni, 2001, Arriagada, 2013, Razmilic, 2014). Vi

Teniendo en consideracién que el grueso de
los ingresos municipales de generacién propia
(impuesto territorial, patentes comerciales, permi-
sos de circulacién y otros derechos) depende del
ingreso de los habitantesy dela actividad comercial
e industrial que registre la comuna, no es de
sorprender que exista una importante desigualdad
en el volumen y estandar de bienes publicos
locales que los distintos municipios proveen a sus
residentes. Lo anterior se acrecienta considerando
que el 78% de las viviendas estéa exento de pago de
contribuciones, concentrandose la mayor parte de
ellas en comunas que tampoco generan mayores
ingresos por la via de patentes u otros derechos
(Razmilic, 2014).X A esta desigualdad en los
ingresos municipales se suman las desigualdades
generadas por la aplicacion regional de subsidios
y programas de inversién publica, que no siempre
consideran apropiadamente las diferencias y
costos regionales y locales.

44 De la las cesiones establecidas en el articulo 2.2.5 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones se puede concluir que
el drea verde minima exigida para un loteo de hasta 70 habitantes por hectérea (segmentos sociales altos) serd de 10 m2 por habitan-
te. Sin embargo en los barrios de sectores vulnerables, donde las densidades son del orden de los 500 habitantes por hectarea y los
espacios interiores de las viviendas son menores, las areas verdes minimas totales exigidas son de entre 1,5y 1,1 m2 por habitante.

45 PNDU, Objetivo 5.4.1.

46 yn ejemplo es el programa “Quiero Mi Barrio”, o Programa de Recuperacién de Barrios, que corresponde a una iniciativa del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), cuya operacion se realiza a través de las Secretarias Regionales Ministeriales de la
misma cartera; cuyos procesos administrativos dependen del nivel nacional para la implementacién de un programa.



2 SINTESIS DE LOS OBJETIVOS

PNDU ASOCIADOS

Frente a estos elementos que contribuyen a
la segregacion social y desigualdad urbana, la
Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) ha
definido ocho objetivos asociados a integracion
social. A partir de estos objetivos se han definido

las diferentes

propuestas especificas. Estos

objetivos son:

)

Garantizar el acceso equitativo y gradual
a los bienes publicos urbanos (Objetivo
PNDU 1.1.). Mediante planes y proyectos
de inversién publica en zonas vulnerables,
y mediante la definicion de nuevos
estandares de calidad y cobertura para
espacios publicos, equipamientos urbanos,
la conectividad y movilidad.

Revertir las actuales situaciones de
segregacion social urbana (Objetivo PNDU
1.2). Mediante planes y proyectos publicos
de remodelaciéon urbana y recuperacién de
barrios.

Evitar el desarrollo de nuevas situaciones
de segregacion social urbana (Objetivo
PNDU 1.3). Mediante reformas al sistema de
subsidios habitacionales, mecanismos que
garanticen el emplazamiento integrado a la
ciudad de las viviendas sociales y creaciéon de
proyectos mixtos de viviendas.

Reducir el déficit habitacional, facilitando a
las familias el acceso a la vivienda, mediante
subsidios que aseguren calidad en los
estadndares, acceso a localizaciones integradas,
fomento a la densificacion predial y movilidad.
(Objetivo PNUDU 1.4).

Fomentar el desarrollo y fortalecimiento
de comunidades (Objetivo PNDU 1.6).
Mediante programas de habilitacién social,
educacién, participacién social y la creacion
de organizaciones de base en los barrios,
comunidades y conjuntos de viviendas.

Incrementar la conectividad, la seguridad
y la accesibilidad universal (Objetivo PNDU
1.7). Mediante proyectos que den continuidad
a espacios publicos, parques y vias, y la
incorporacion efectiva de los requisitos de
accesibilidad universal en el disefio de las
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ciudades, sus espacios publicos, medios de
transporte y edificaciones. Esto permite que
los habitantes de la ciudad interactien y se
reconozcan como integrantes de una realidad
comun pese a sus diferencias (culturales,
generacionales, étnicas, etc.).

Propiciar la integracion social en y con
las localidades apartadas (Objetivo
PNDU 1.8). Mediante planes y proyectos de
infraestructura, viviendas y equipamiento
adecuados a las caracteristicas particulares de
las distintas localidades, su geografia y cultura.

Establecer una politica de suelo para
promover la integracion social. Este objetivo
de operativo esta directamente asociado a
los ambitos especificos de medidas que este
documento propone. Especificamente el
Objetivo PNDU 1.5 propone:

® (Objetivo PNDU 1.5.1) Implementar
mecanismos normativos y de gestién
publica que aseguren la disponibilidad de
suelo para la vivienda social, orientados a la
generacién de barrios integrados y diversos.

® (Objetivo PNDU 1.5.2) Establecer medidas
que propicien la utilizacién del suelo
disponible o subutilizado al interior
de las ciudades cuando este tenga
atributos adecuados para proyectos de
integracién social urbana, especialmente
en ciudades o sectores con altos grados
de segregacién social.

(Objetivo PNDU 1.5.3) Propiciar la
disponibilidad de terrenos subutilizados de
propiedad fiscal o de entidades relacionadas
con el Estado. Lo anterior implica manejar
catastros integrados de terrenos y generar
un modelo de gestién de suelos publicos.

(Objetivo  PNDU  1.5.4) Utilizar las
herramientas con que cuenta el Estado para
adquiriry factibilizar terrenos para proyectos
de integracién social en casos que asi lo
requieran. Mantener catastros regionales
actualizados para dicho efecto.

(Objetivo PNDU 1.5.5) Resguardar que los Ins-
trumentos de Planificacion Territorial contem-
plen una permanente disponibilidad de suelo
para viviendas de todo tipo y perfil social, tanto
en extension como en densificacion.
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® (Objetivo PNDU 1.5.6) Incorporar a los
Instrumentos de Planificacién Territorial la
facultad de establecer “Zonas De Interés
Social”"enlaregulaciondelosusosdesuelode
las ciudades, orientadas a la construccion de
proyectos mixtos de vivienda, con atributos
de integracién social, complementando la
regulaciéon tanto con obligaciones como
con incentivos o subsidios especiales.

® (Objetivo PNDU 1.5.7) Establecer medidas
de equilibrio sobre la incorporacién de
conjuntos de viviendas sociales en las
comunas. Con esto se evitan situaciones de
bloqueo enlosInstrumentos de Planificacién
Territorial cuando existe capacidad de
recepcion de viviendas sociales y también
evitando situaciones de sobrecarga de
estas en 4reas que no tienen capacidad en
términos de provisién de bienes publicos
urbanos.

® (Objetivo PNDU 1.5.8) Propiciar planes
publicos o publico-privados orientados a
proyectos que induzcan a la integracién
social al interior de las ciudades,
estableciendo tanto condiciones normativas
de caracter general aplicables a dichos
proyectos como mecanismos de incentivos.

® (Objetivo PNDU 1.5.1) Establecer herra-
mientas y condiciones de caracter general
para que el desarrollo de nuevas areas
urbanas contemple viviendas sociales bajo
el concepto de integracién social urbana.

Sin perjuicio de los objetivos de integracion social
sefnalados, la PNDU también establece en otras
areas objetivos que estan directamente asociados
a las politicas de suelo e integracién social:

1) Considerar los efectos sociales de los
proyectos publicos y privados y corregir
imperfecciones del mercado de suelo
(Objetivo PNUD 2.3. punto 2.3.6.). En este
objetivo la PNDU establece explicitamente
que se deben “perfeccionar las herramientas
tributarias aplicables a los terrenos eriazos o
subutilizadosen las dreas urbanas, corrigiendo
distorsiones o exenciones que les otorgan
un trato diferente al del resto de los terrenos
urbanos. En el mismo sentido, promover
formulas para que los inmuebles fiscales
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aporten a las comunas donde se emplazan
en proporcion a los servicios municipales que
reciben’”.

Fomentar el uso sustentable del suelo en
ciudades y areas de expansion (Objetivo
PNUD 3.5), favoreciendo la reutilizacion
y densificaciéon urbana, previniendo la
ocupacion irregular del territorio y la creacion
de asentamientos informales.

Sistema descentralizado de decisiones
urbanas y territoriales (Objetivo PNUD 5.1.),
mediante la entrega de mayores potestades,
atribuciones y recursos a los niveles locales
y regionales, la creacion de herramientas
locales de gestion y financiamiento para
proyectos y obras de desarrollo urbano, la
generacién de esquemas de contribuciones o
tributos sobre actividades o bienes con clara
identificacién local o regional, y mediante la
creaciéon de un ente coordinador o agencia
publica con las atribuciones necesarias para la
implementacién de los distintos planes.

Sistema de planificacion integrado
(Objetivo PNDU 5.3.), que permita integrar
en forma descentralizada las distintas
acciones del Estado en la ciudad, asociadas
a programas de inversién publica que
podran incorporar esquemas de beneficios
econdémicos, tributos locales, fijacion de
tarifas, gravamenes a las propiedades con
fines de bien comun, compensaciones o
retribuciones, entre otros instrumentos.

Participacion ciudadana efectiva (Objetivo
PNDU 5.4.), considerandola como un
derecho de las personas a involucrarse en
la construcciéon de la ciudad, reforzando
el capital social y la confianza colectiva de
las comunidades. La PNDU propone que
toda participacién ciudadana debera ser
institucionalizada, financiada, temprana,
responsable, informada y técnica.
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