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Contenido Informe Técnico
Fecha salida/llegada de la Misién Tecnologica

FECHA DE SALIDA: Santiago — Miami

18 de Abril de 2009

FECHA DE LLEGADA: San Diego-Dallas-Santiago

30 de Abril de 2009

La mision se desarrolla en el periodo comprendido entre el Lunes 20 y Miércoles 29 de Abril en las

Ciudades de Miami, Houston y San Diego.

IDENTIFICACION DE PERSONAS QUE PARTICIPARON EN LA MISION

: : RUT NOMBRE G i
o Ll = ' .
N EMPRESA Empresa | PARTICIPANTE RUT FONO E'MAIL
1 | ComamciondeDesandlo | oy angonne | wenspiarcinenee | otisdsss | sisrese pgimenez@cche cl
Tecnologico
2 Inmobiliaria Martabid Ltda. 76.062.760-7 | Joseé Miguel Martabid | 8.355.114-5 | 45-732900 josemartabid@martabid com
- pe[ﬁ“ja" Asoclados | vo saosson | oewis parares | asaasess | sassaaes opa@oparquitectos.cl
4 | Comerciale inmobilaia | oo 70 ggpp | FemandoHerrera | ooy | sicieos fherrera@itn cl
Morrillos S.A. Garcia
Soc.Comercial Industrial Osvaldo Cartagena
5 Proyectos Agua Sur Lida. 78.221.940-5 Anguita 9.967.093-5 | 72-221443 proyectos@aguasur.cl
6| SyVConsultores Lida. 77.015.750-1 CarmenFS;JlxggnV@ueras 7.276.530-3 | 41-2855121 |  cvfalcon@entelchile. net
DINAMO Arquitectura y . . . G ;
7 Gonsiruecin Lida 76.561.950-5 | Jacqueline Leiva Jurac | 12.837.862-6 | 55-284105 lacquieleiva@amail.com
g.| 184 mge”'el_’;’fac‘J"SU“C’res 84.715.200-1 |  Pilar Godoy Correa | 11.889.249-6 | 3411490 paodoy@irh.cl
9 Propuesta Inmobiliaria S.A. 99.520.800-9 | Rodrigo Paez Caroles | 8.037.953-6 2077371 contabilidad@propuesta21.cl
10| Constructora Miramar Ltda. | 79.905.090-0 | Manuel Jesus Duran 5.654,024-5 | 41-2542310 mdi@entelchile.net
(ot ; Cristian Ricardo Michell . : :
11 Cristian Michell Vergara 8.492.664-7 8.492.664-7 | 32-2682139 | cristianmichell@michell.cl

Vergara
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GRADO DE CUMPLIMIENTO DEL PROGRAMA DE LA MISION

~ Actividad Planificada

Actividad Realizada

Yo
Cumplimiento

Reunion con Miami
Planning and Zonning
Department.

Esta reunion permitio conocer la estructura de gobierno a cargo de
la planificacién ( estado, condados y la ciudad), con los roles muy
diferentes entre ellos y respetando la autonomia de la ciudad
(gobierno local). Ademas permitio conocer los instrumentos de
planificacion propiamente tal, especialmente el " comprehensive
plan” que es desarrollado por el condado. Esta reunion fue la
introduccion a los impact fees, que son cobrados por los condados
y distribuidos a los distintos niveles de gobierno Yy Servicios.

100%

Reunion con GAMMA
CONSTRUCTIONS

Esta reunion entregé a la Mision una visién de las dificultades y
facilidades para el desarrollo de obras de construccion en Florida (
costos, tiempos de tramitacion, requisitos legales de las empresas,
etc.) Ademas fue interesante conocer algunos datos que reflejan la
magnitud de la crisis inmobiliaria.

100%

Reunién con el
Departamento de
Planificacion y

Desarrollo de Houston.

Estas reuniones fueron excelentes. Nos permitieron conocer cémo,
funciona una ciudad que no tiene limite urbano ni zonificacion
(planes reguladores). Por el contrario, presenta regulaciones
privadas (“deed”) y una regulacion especial para los usos molestos
(nuisance laws").

Ademas conocimos sistema de “tax increments” que permite
financiar infraestructura con el impuesto territorial recaudado, para
asi efectivamente renovar barrios deteriorados.

100%

Visita a DUNCAN
ASSOCIATED

Acerca de los impact fees: El gobierno no se involucra en los
impact fees, deja el calculo a las ciudades; estos fondos deben
usarse en desarrollos, no se debe pagar por mayores niveles de
servicios que el existente , es proporcional a la demanda, existen 2
metodologias base para calcularlos: en base al Master Plan (.segun
geografia, crecimiento), y en base a estandar ( segun el nivel de
servicio estandar) esta ultima metodologia nos explican que se usa
mas habitualmente.

100%
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_Actividad Planificada

Actividad Realizada

%
Cumplimiento

Visita a proyecto de
urbanizacion y recorrido
general de la ciudad
para apreciar su
organizacién.

Se visitaron varios barrios de Houston , que no tiene regulacion en
el uso de suelo, donde se observé la convivencia entre sectores
universitarios, de uso mixto, de townhouses, de casas antiguas,
sectores de renovacion, sectores de restoranes, de museos y de
parques. Todo en gran armonia a pesar de la inexistencia de
regulaciones en el uso del terreno. Se visito la ciudad de Sugar
Land ubicada a 30 km al sur oeste de Houston. Previo a la visita.
una excelente exposicion sobre la ciudad. Se destaca el
conocimiento de planificacion estratégica presentado.

100%

Reunion con City of San
Diego Planning
Department

Excelentes reuniones con expositores preparados para atender la
Mision. Se aprendié que la renovacién urbana de San Diego se
hace a través de un Plan Maestro y varios planes locales (
Community plans) que recogen las opinion de los ciudadanos por
medio de comités de planificacion. En total en el estado de
California hay 110 regulaciones, mientras que en todo el resto de|
estados hay un total de 100. En California hay presiones de
particulares con mas fuerza que otros estados: en San Diego hay
43 organizaciones comunitarias que tienen peso en la aprobacion
de proyectos.

100%

Reunion con la City of
San Diego
Redevelopment Agency

Reunion con una agencia publica, orientada a la recuperacion,
conservacion y desarrollo de un sector de gran valor ecologico y
estratégicamente ubicado. La conservacion entendida desde la
perspectiva del desarrollo y no desde la optica del abandono.

Actualmente San Diego esta en Alerta de Sequia 2 ( de 3 niveles)
en el abastecimiento de agua. En 1958, The City Council crea The
Redevelopment Agency de la ciudad de San Diego con objeto de
mejorar las condiciones sanitarias, fisicas y econémicas de
sectores antiguos. Actualmente tiene 17 sectores de renovacion
urbana con 29.000 hectareas. La agencia se financia con aportes
del City Council y apoya a la ciudad para re dirigir los planes
reguladores de la comunidad. Los derechos de construccion y los
Impact Fees permiten la existencia este tipo de Agencias y el
desarrollo de infraestructura que apoyan la inversion inmobiliaria.

100%
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. Actividad Planificada

Actividad Realizada

%
‘Cumplimiento

Visita a diferentes
urbanizaciones de la
ciudad.

La exposicion y salida a terrenos por el puerto de San Diego mostrd
la interaccién entre un puerto comercial, un puerto militar,
proteccion del medio ambiente, seguridad publica y proveedor de
servicios culturales y centro de convencion para la comunidad,
generando 77 mil empleos y 41 millones de délares en impuestos
para la ciudad.

Fue interesante conocer la experiencia de intervencion en el borde
costero y reconversion de base naval,

Se visita el puerto , llama la atencion que todo se ha construido en
base a rellenos ( sectores artificiales, quitandole terreno al mar).

En cuanto a renovacion urbana, en el centro de San Diego vimos
un excelente ejemplo de “tax increment zone".

100%

Reunién en URBAN
LAND INSTITUTE,
coordinada por la
Universidad de
California

SUTTUTTS UTg'mIILG\.aiUII ST TN I e g UV OTSTTIOS oIr \JUI(‘.UIU L= p =
Arquitectos, pero enfocados en la planificacion urbana: comentan
las fortalezas de San Diego, como el comercio, puerto, base naval,
universidades, clima, actividad tecnologica, asi como las
preocupaciones tales como la escasez de agua, transporte,
vivienda social, crecer hacia arriba y no hacia fuera por escasez de
terrenos ( esto aumenta el costo de construccion, y el valor de la
tierra es caro, lo contrario a Houston). Las generaciones antiguas
se rehusan a vivir en altura, este es un problema real; quieren vivir
€n una casa con jardin. El desafio es encontrar una forma de
construir que satisfaga plenamente sus necesidades. Existe ley de
90 dias luego de otorgado el permiso para efectuar reclamos, luego
de eso nadie puede demandar. Debido a la gran cantidad de

reoulacinnac gvictan nannciacinnae antra docarrallardarac v lne

100%

Reunion en " Corky
McMillin Companies” (
No especificada en los

TR)

Reunion con representanies de esla compania y visita a terreno de
LIBERTY STATION; proyecto que participo fuertemente la
comunidad, asi como debié aprobarlo la Marina, la ciudad y la
comision de borde costero. Se solicito remodelar los edificios
antiguos de la escuela naval sin demolerlos. dado al tamarno del
proyecto, en vez de pagar los impact fees desarrollaron las obras

100%

Reunion en Port of San
Diego

Nacen en 1942 para planificar el borde costero, incluyendo
instalaciones militares. Uno de los negocios principales es el de los
cruceros; el estado lo definié como " motor de negocio”. Afirman,
que no se requiere tener el puerto mas grande, sino mover
negocios; se financian con un % de los tax.

100%
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LOGROS DESTACABLES DE LA MISION TECNOLOGICA

Se deja abierta la opcion de que las empresas que lo deseen, incluida la empresa gestora

manifiesten “logros destacables”

durante el desarrollo del proyecto de Misién Tecnologia.

" NOMBRE
- PARTICIPANTE

LOGROS O BENEFICIOS ALCANZADOS

Corporacién de Desarrollo
Tecnolégico

Pilar Gimenez

Conocimos los pro y los contra del el sistema de impact fees para financiar infraestructura
urbana.

Conocimos sistemas efectivos de renovacion urbana (tax incremente zone).

Conocimos el “opportunity urbanisim” como linea de pensamiento que permite a una
ciudad desarrollarse sin las regulaciones urbanas tradicionales..

Proyectos Agua Sur Ltda.

Osvaldo Cartagena
A

Aprender que existe otra forma de regular el uso del suelo que es menos centralizada v
que permite una mejor expresion de los deseos ciudadanos, conjugando los derechos de
las personas con crecimiento. Los Inspact Fees permiten superar la excesiva
planificacion, dejando operar al mercado en los desarrollos urbanos.

Es de suma urgencia que nuestro pais cuente con profesionales capacitados en
desarrollo urbano que incorporen dentro de sus conocimientos variables de mercado
como la planificacion estratégica, marketing y gestion.

Es probable desarrollar los bordes costeros nacionales de acuerdo al modelo de San
Diego, revalorizando la zona, permitiendo la actividad maritima con actividad comercial y
turismo.

(5]

Cristian Michell Vergara

Cristian Michell
Vergara

La Mision se da por cumplida, destacandose la calidad de las reuniones y el expertiz de
los charlistas, asi como la impecable recepcion a nuestra delegacion, sobre todo en Miami
y Hosuton. Se logré un buen conocimiento del funcionamiento de la Planificacion Urbana
en USA, extendiendose este conocimiento a las politicas gubernamentales de USA para
la distribucion de recursos y el respectivo financiamiento de |a infraestructura para otorgar
calidad de vida, Se distinguen
claramente las diferencias en planificacion entre un pais desarrollado y uno
subdesarrollado.

Se logro un buen conocimiento de los impact fees, a pesar que las ciudades son muy
reservadas en transmitir su forma de calculo,
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~ NOMBRE

PARTICIPANTE

LOGROS O BENEFICI_OS_ ALCANZADOS

DINAMO Arquitectura y
Construccion Ltda

Jacqueline Leiva
Jurac

Sin duda el logro destacable fue conacer distintos mecanismos a través de los cuales
nuestras ciudades pueden ser mejores y a través de ello elevar nuestro estandar de vida
-Esta claro que no hay una receta sin embargo a través de nuevas herramientas es
posible generar otras condiciones que hoy no estan dadas para responder a las
necesidades de la poblacién .Tematicas como los Tax Increment . los Impact fee como
herramientas para propiciar el desarrollo y renovacion urbanos son sin duda
fundamentales para la consecucion de objetivos como una mejora en infraestructura |
existencia de parques colegios, hospitales, bomberos y servicios a la comunidad en
general Yo destacaria ,ademas , el conceplo de participacion ciudadana y el de
cooperacion publico-privada y el como la solucién a problematicas en nuestras ciudades
|involucra todos estos conceptos |, algunos de ellos dados en chile . Pero que necesitan
polenciarse y en ofras crearse como nuevas formas de conseguir la inclusién de
externalidades , conjuntamente con la creacién de mecanismos que fomenten la inversion
y la creacion de oportunidad.

IRH Ingenieros Consultores

Pilar Godoy Correa

El mayor logro fue conocer directamente de la fuente el funcionamiento y aplicacion de los|
impact fees. Saber que errores se pueden cometer y como se han solucionado en
distintos estados y como la justicia en USA a resuelto casos referentes a este pago
definiendo sus principios fundamentales.

Ver distintas realidades y formas de plantear el desarrollo urbano, en particular como
Houston a pesar de no tener zonificacion es una ciudad que se observa muy ordenada
con areas o distritos muy especificos por ejemplo el distrito de los museos o el centro
medico. Con este ejemplo también se demuestra que no siempre un mismo tipo de
regulacion es bueno para todas las ciudades

Como resultado se puede indicar que se obtuvo una vision de distintas experiencias de los|
Impact fees y del manejo del desarrollo urbano y la forma en que estas alternativas
pueden se aplicadas a la realidad de las ciudades chilenas.

Comercial e Inmobiliaria
Morrillos 5.4

Fernando Herrera
Garcia

Muy interesante conocer la experiencia practica del desarrollo de una ciudad sin
regulacion de uso de suelo, solo existente estandares que cumplr para los nuevos
proyectos

Tambien fue muy importante conocer su experiencia en renovacion urbana y los
incentivos que se requieren, en base a la reinversion de los mayores impuestos
territoriales en infraestructura urbana del sector que se renueva.

Lo mas relevante fue conocer en terreno las diferentes experiencias sobre regulacion
urbana y politicas de renovacion,
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RESULTADOS Y CONCLUSIONES DE LA MISION

Conclusiones Generales:

Después de haber realizado la exitosa mision a EEUU 2009 - /a que tuvo un cumplimiento cabal
del programa de trabajo disefiado — Yy que permitio entre otros aspectos, conocer distintos meétodos
de regulacion urbana y politicas de renovacion, sostener entrevistas con empresas usuarias,
entidades privadas y de gobierno, conocer el marco legal de USA y finalmente compartir
experiencias entre los participantes de la mision, se puede dar cuenta de las siguientes
conclusiones y reflexiones:

Internalizacion de Externalidades Urbanas: Un nuevo Enfoque

La forma en que los proyectos inmobiliarios internalizas las externalidades’ que generan en el
territorio, es hoy en dia un tema de debate y estudio en nuestro pais. El propio Ministerio de
Vivienda y Urbanismo ha puesto sobre la mesa el tema en algunos proyectos y anteproyectos de
ley y en la actual discusion de modificacion del Plan Regulador Metropolitano de Santiago, donde

se busca que los desarrollos ‘mitiguen sus externalidades”.

Detras de estos intentos por modernizar el marco regulatorio que rige el desarrollo de nuestras
ciudades, hay un claro reconocimiento de que los mecanismos con qué hoy dia se manejan las
externalidades en nuestro pais, son deficientes y no estan logrando su propdésito. Nos referimos
basicamente a la zonificacion del territorio, expresada en los planes reguladores comunales e

intercomunales.

' En economia, el término externalidades se refieren a los impactos o efectos que un proyecto o desarrollo generan sobre
otros. Pueden ser externalidades positivas o negativas.
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[ Recuadro: Problemas Ia planificacién urbana en Chile:

() Es centralizada y con escasa participacion ciudadana,
alejandose de las demandas y requerimientos de las
personas.

(i) Requiere de gran cantidad de informacion no siempre
disponible, por lo que normalmente falla en sus
predicciones.

(i) Es estatica, mientras que las variables territoriales son
dinamicas, por lo que queda obsoleta rapidamente.

(iv) Tiene serios efectos redistributivos, favoreciendo ciertas
zonas y perjudicando otras.

(v) Normalmente, no se observa una correlacion entre la norma

y la infraestructura requerida para sustentarla,

En conclusién, nuestra planificacion urbana constata lo que ocurre
en un momento del tiempo y establece zonas y normas fijas, mas

que lograr la internalizacion de las externalidades.

¢Pero existe alguna forma distinta para manejar las externalidades de los proyectos?. Esta fue la
pregunta que se formulé la Comisién de Urbanismo de la CChC y que se resolvid con una Misién
Tecnologica a Miami, Houston y San Diego, en Estados Unidos, para estudiar mecanismos
alternativos a la zonificacion.

Los resultados de esta mision se expusieron el pasado 16 de Junio el Seminario ‘Internalizacion de

Externalidades Urbanas” planteando algunas ideas innovadoras.
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1. Impact Fees: una herramienta para internalizar externalidades

Los Impact Fees son cargos aplicados sobre los nuevos desarrollos para cubrir los costos de
expansion de la infraestructura requerida por el nuevo proyecto. No son impuestos, sino cobros
regulados para materias especificas tales como aumento capacidad vial, expansion de las redes
de servicios publicos (electricidad, agua potable, alcantarillado), manejo de inundaciones por

lluvias, areas verdes, infraestructura escolar y vivienda subsidiada.

Estos Impact Fees se pagan una sola vez con el permiso de construccién, aunque también se
permite que el desarrollador ejecute directamente las obras. Su calculo esta pre determinado en
base a formulas segun estandares de servicio. Son predecibles y no estan sujetos a negociacion.

Se paga solo por el costo de la inversion inicial, no por mantencién.

La experiencia en Estados Unidos en los cobros de Impact Fees comenzoé en la década del 70 y ha
demostrado ser una herramienta efectiva para internalizar las externalidades, tanto es asi que hoy

en dia 27 Estados tienen una legislacion base para aplicar Impact Fees.

La clave del éxito de este sistema radica en la claridad de sus principios rectores:
* Aplicacion universal, proporcional e igualitaria, evitandose los “free riders”
* "Rational Nexus". Se exige una relacion directa entre el impacto generado por el proyecto y
el cobro realizado.
* Se excluye del cobro los déficit de infraestructura ("Not be used to pay for the sins of the
past’).
 Nunca se cobra dos veces por el mismo concepto (mediante otros impuestos o

contribuciones).
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2. Tax Increment Zone: una herramienta para la renovacion urbana

Los Tax Increment Zones, son un mecanismo utilizado en varias ciudades de EEUU para reactivar
areas o barrios en deterioro o abordar la declinaciéon de los centros de actividad. Ello se logra
mediante la inyeccion de recursos en la zona, de tal forma de generar un quiebre en la tendencia
negativa de deterioro.

El sistema comienza con la declaracién de una de estas zonas, por iniciativa del gobierno local o
de los propios vecinos. Luego, gobierno local realiza inversiones en infraestructura y espacios
publicos para detonar el proceso de reconversion del barrio y atraer nueva demanda.

Mecanismo financiero: Las obras en estas zonas son financiadas por el gobierno local a través
de deuda (emision de bonos), la cual se va pagando a través del aumento de la recaudacion fiscal
de esa zona por concepto de impuesto territorial. De esta forma el impuesto incremental, aquello
extra que se recauda luego de la inversion inicial, se utiliza para pagar la deuda o, si hay
excedentes, estos de reinvierten en la misma zona EJ plazo establecido por el ley para este
mecanismo es de 45 afos (de estos, los 15 dltimos anos no se permite la generacion de nueva
deuda). Luego de los 45 afios, toda la recaudacion por impuesto territorial va a la arcas generales
del gobierno local.

W
Inversidoninicialinfraestructura
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Mecanismo de Administracion: para la administracion de los fondos y obras, generalmente los
gobiernos locales crean organismos publico-privados, con participacion de vecinos de la zona. De
este modo, los mismos habitantes del sector deciden en que se reinvierten los fondos extraidos del
incremento de la recaudacion tributaria. Tal es el caso del Centre City Development Corporation en
San Diego y de Midtown en Houston.

3. Desarrollo urbano sin plan regulador y sin limite urbano. El caso de Houston

La Ciudad de Houston, con una poblacién en su area metropolitana de 3.822.509 hab. (2000),
tiene una particularidad que la diferencia de la gran mayoria de las ciudades del mundo: no tiene
limite urbano ni plan regulador comunal. En otras palabras, hay altura y densidad libre en toda la
ciudad.

¢Como se controlan entonces las externalidades de los proyectos?. Basicamente través de
algunos mecanismos alternativos:

1. Codigo Base de Construccion. Es una normativa urbana especifica que no sefala usos
de suelo, sino normas referentes a subdivision predial, linea de edificacion,
distanciamientos, etc. Mas parecido a nuestra Ley General de Urbanismo y Construcciones
que a un Plan Regulador.

2. Nuisance Law. Es una normativa especifica para usos molestos tales como industria
molesta, locales entretenimiento nocturno etc y que se ha ido construyendo en base a
jurisprudencia de la corte. Con el uso de “nuisance law” se asegura que nadie use su
propiedad en forma irracioanal interfiriendo con los derechos de propiedad de sus vecinos.
Funciona como una herramienta publica o privada.

3. Deed Restriction. Es una normativa urbana que se anexa a la escritura de la propiedad, y
que es propuesta por los propios vecinos o por el desarrollador privado. En ella se
establecen todas las normas de construccion y disefio que se desee, asi como los plazos y

mecanismos que se seguiran para modificarlas.

Los resultados. En términos fisicos, Houston es una ciudad muy extensa y con densidad bastante
baja (1.139,4 hab/km?2 al afio 2000). Sin embargo no difiere especialmente de otras ciudades de
Estados Unidos, como Miami o San Diego, lo cual indica que estas caracteristicas de extension y

baja densidad responden mas bien a un estilo de vida del ciudadano norteamericano.
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Por otra parte, Houston presenta indicadores que superan considerablemente los indicadores de
otras areas metropolitanas mas reguladas tales como atraccion de nueva poblacién en todos los
quintiles de ingreso, menor indice de costo de vida, menor valor promedio de vivienda, alto
crecimiento del empleo no agricola, entre otros. La formula de Houston ha sido impulsa un nuevo
concepto de desarrollo urbano llamado “opportunity urbanisim”, que se centrar en generar
oportunidades para la clase media comun y corriente.

Opportunity Urbanism: Un nuevo concepto de desarrollo urbano

Principios:
* Apertura a los de afuera
+ Economia empresarial altamente diversa
+  Clima amigable a los negocios
+  Compromiso de desarrollo continuo de infraestructura (especialmente movilidad)
+ Actitud positiva hacia el crecimiento

Ciudades que se enmarcan en este concepto:

*  Phoenix
+  Dallas

+  Charlotte
*  Houston

Posibilidades de aplicacion en Chile

Pese a que en nuestro pais existe bastante consenso sobre las deficiencias de la planificacion
urbana tradicional, cultural e institucionalmente resulta dificil generar los consensos implementar
ideas tan innovadoras como el pago proporcional y equitativo de las externalidades. Menos aun
plantear la eliminacion del limite urbano y de los planes reguladores. Sin embargo, poco a poco se
estan aceptando algunos principios base mas modernos tales como que (i) el crecimiento es
bueno, (ii) la gente quiere espacio, (iii) la densidad es atractiva solo para algunas personas vy (iv)

existen limitadas estrategias de oposicion al automovil.

" Aporte de Pilar Gimenez, Departamento de Estudios, Jefa de la Mision Tecnolégica
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Conclusiones Especificas
(Aportadas por los demas participantes de la Mision)

1. Ver in situ la factibilidad de generar un desarrollo urbano basado en el mercado y las
demandas detectadas por éste, y no con planes reguladores masivos.

2. Conocer el vinculo positivo y necesario que debe producirse entre recaudacion de
impuestos y renovacion urbana.

3. Conocer los principios y metodologia de calculo de los impact fees, que  bien
administrados puede ser una respuesta al problema de la infraestructura urbana de los
nuevos desarrollos.

4. Es fundamental conocer experiencias internacionales para flexibilizar los modelos
utilizados tradicionalmente en Chile, comprobando que hay cosas que se han pensado y
ejecutado exitosamente en otras latitudes.

5. Es posible mejorar significativamente la efectividad de la gestion urbana, mejorar
notablemente la productividad empresarial y la gestion publica.

6. No solo existe en esta materia el estado y los privados, de hecho, los casos conocidos en
esta Mision demuestra que las organizaciones mixtas resultan muy apropiadas y efectivas
para |la administracion del territorio.

7. Importante fue conocer que en el estado de California cuentan con normativa especifica
para usos molestos .Lo anterior forma parte de una idea de concepcién de ciudad, el
llamado urbanismo de oportunidad , del cual podemos inferir que en general tiene una
actitud positiva respecto del crecimiento y el desarrollo econémico de la ciudad creando el
soporte adecuado para que ello se produzca .En ese sentido se restaca que la busqueda
del bien comun viene dado por este rasgo de crear el soporte para que desarrollos cuenten

. con la infraestructura necesaria , aportada por el gobierno , en una mutua cooperacion con
el objetivo del bien comun y de que la ciudad tenga alternativas para todos en cuanto a
vivienda ,educacién, negocios y urbanisticamente con resultados de densidad donde es
requerida, un costo de vida mas bajo, vivienda mas accesible , impuestos mas bajos y una
minima regulacion que atrae al desarrollador.

8. La regulacion del libre mercado con una buena guia gubernamental (como es el caso de
regulacion de emisiones) funciona muy bien en el caso de Houston, por ejemplo, a pesar
de no tener zonificacion, el valor de los terrenos o los costos de produccién se encargan de
mover a las industrias sacandolas de las zonas habitacionales

9. No es necesaria una regulacion extrema respecto de la zonificacion o los limites urbanos
cuando existen normas claras y bien estudiadas que permiten la libertad de crecimiento y
desarrollo, ademas al no tener zonificacion existe una mayor flexibilidad de crecimiento que
incrementa las posibilidades econdémicas de un terreno.
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INDICADORES DE RESULTADOS

( informar contactos realizados, acuerdos estratégicos, etc)

En el tema de los impact fees, el contacto es Clancy Mullen, de Duncan Associates, que ha
desarrollado mas de 135 estudios de impact fees para gobiernos locales y condados en USA.
También &l puede prestar asesoria para la definicion de un marco de principios a seguir en la
gestion de las corporaciones viales en Chile, recientemente validadas por una modificacion a La
Constitucion en materia de asociacién municipal, en Ley N° 20.346.

En cuanto el modelo de planificacion urbana en Houston se podria invitar a Chile a Christof Spieler
de Morris Architects, y Kendall Miller de Houstonians for Responsible Growth.

Quedo realizado el contacto con cada uno de las reparticiones publicas y empresas privadas que
nos atendieron en las tres ciudades. Todos en general mostraron gran experiencia en los temas de
Planificacion Urbana y estan abiertos a apoyar a la Camara y a cada uno de los profesionales
participantes de la Mision en el caso de requerir mayor informacion o antecedentes de su
experiencia en el manejo de las externalidades y los impactos que generan los desarrollos

inmobiliarios.

| Actividad

Expositor Ciudad
Miami  Planning and  Zoning | Mr. Subrata Basu, Assistant Director Miami
Department Eric Silva, Chief Community Planning
Mark Woerner, Chief Metropolitan Planning
Larry Jensen, Impact Fee Section Manager
Weiss Serota Helfman Pastoriza | Mr. Pastoriza Miami
Cole & Boniske.
‘Gamma Constructions Mr. Patricio Cervantes Miami
Duncan Associated Clancy Mullen Houston
Morris Architects Mr. Miguel Kaled , Senior Associate, Director of | Houston
International Business Development
Department  of  Planning and | Ms.Marlene L. IGafrick, Director Houston
Development, City of Houston
Tory Gattis Mr. Tory Gattis Houston
Midtown, Houston Texas. Houston
san Diego Redevelopment Agency Ms. Janice L. Weinrick Deputy | San Diego
Executive Director, Board Member California
Redevelopment Association
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Building Industry Association Ms. Jennie Bottalico; Marketing Director San Diego
Port of San Diego Mr. Shahriar Afshar, Real State Division | San Diego
Manager,

Urban Land Institute Ms. Mary Lydon, Executive Director San Diego
Centre City Development Corp Mr. Jeff Graham San Diego
University of San Diego Mr. Norman Miller San Diego
The Corky McMillin Companies Mr. Kimberley K. Elliott, San Diego
San Diego City Planning Dept. Mr. Howard Greenstein San Diego
UtstD urnham-Moores Center for real | Mr. Sherm Harmer San Diego
state

Agencias publicas y privadas de Urban Planning en Miami, Houston y San Diego.

Particularmente cabe destacar las propuestas de asesoria del Midtown Management District en
Houston respecto a modelos de gestion publico-privada en recuperacion de zonas urbanas, de la
Universidad de San Diego en materia de Impact Fees, y del Miami Dade-County Department of
Planning and Zoning respecto al mismo tema.

Adicionalmente es destacable el alto interés de la generalidad de agencias y oficinas privadas
visitadas en orden a apoyar con informacion y opinion experta los procesos de disefio de politicas,
instrumentos y modelos de gestion relacionados con los Impact Fees (pagos por mitigacion
urbana), lo que resulta muy atractivo en la perspectiva de generar un seminario publico-privado
orientado al analisis de estos casos en USA.
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Propuesta de Iniciativas para impulsar en Chile

» En la actual discusion de modificacién de la Ley General de Urbanismo y Construcciones
(LGUC) se debieran aplicar algunos de los principios discutidos, tales como la diferenciar
roles en los distintos niveles de planificacion y descentralizacion en la gestion urbana
(autonomia de los gobiernos locales).

e El sistema de impact fees, con una administracion adecuada, puede contribuir a financiar
infraestructura de los nuevos desarrollos (que se hacen cargo so6lo de su propio impacto y
no de los déficits).

* Importancia de mejorar procesos de aprobacion de proyectos en las Direcciones de Obras.

» Tener una ciudad sin zonificacion es un esquema impensable y grotesco para la mayoria
de los urbanistas de Chile. Seria muy interesante desarrollar un seminario internacional
para conocer este caso paradigmatico y que por lo demas esta elaborando una linea de
pensamiento llamada “opportunity urbanisim” que es totalmente desconocida en Chile.

Por otro lado, nuestro pais necesita avanzar en su esquema tributario, logrando que el
contribuyente perciba los beneficios directos de sus impuestos territoriales.

El sistema de “tax increment zone" es una estrategia positiva a seguir en cuanto a la
renovacion urbana.

e Ser podria propiciar el uso de incentivos tributarios para generar inversion, también de
impuestos a los desarrollos tales como los Impact Fee | usados basicamente para la
creacion de nueva infraestructura , establecimientos educaciones , servicios basicos, areas
verdes y vivienda subsidiada. En este sentido es importante que exista previamente una
planificacion a largo plazo.El impacto que podria producir seran ciudades mas planificadas
y de paso con un sistema menos rigido que de paso a la inversion.

» La ausencia de limite urbano y de Plan Regulador desconcierta a cualquiera , sin embargo
Ja normativa urbana que lo reemplaza senala las restricciones clave respecto de
subdivision predial, linea de edificacion accesos, estacionamientos y procedimientos y
reglas para nuevos desarrollos.Lo anteriormente mencionado podria caber como tema de
aplicacion en Chile con el objetivo fundamental de desdensificar nuestras ciudades | o por
lo menos crear la discusion sobre planificacion por condiciones y un sistema continuo de
mejoramiento de infraestrctura general , donde colaboren para ello el sector publico y el
privado. Es fundamental realizar cambios en materia de infraestructura y en el tema de las
mantenciones de las mismas a lo largo del tiempo. Instrumentos como los impact fee o el
incentivo tributario son herramientas capaces de revertir la realidad de muchos sectores
que no cuentan con soporte para la inversion .Se conseguirian mas oportunidades para el
emprendimiento y conjuntamente con ello mejoraria la calidad de vida de la gente mas
necesitada dando herramientas para la superacion de la pobreza no soélo con la entrega de
beneficios sino con la oportunidad de hacer negocios de distinta escala y tener voz en los
asuntos que respectan a su entorno mas proximo
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Los incentivos tributarios es materia que se utiliza para el desarrollo urbano en distintas
ciudades de EEUU | en relacion a motivar la inversion en sectores que se quieran renovar
.La participacion de los ciudadanos es una herramienta fundamental para entender lo que
la comunidad necesita .A su vez los tributos recaudados, que son claramente conocidos y
se quedan en la misma region recaudada para la inversion en infraestructura .Por lo tanto
una estrategia posible en Chile seria que las Municipalidades pudieran tener la posibilidad
de encausar acciones similares a las anteriormente expuestas a través de organismos
como los Consejos Municipales , de tal forma de garantizar que las zonas de recaudacion
sean directamente beneficiados con los impuestos que se obtuvieron y que estos sean
ampliamente conocidos vy discutidos por la comunidad.

En Chile podria aplicarse la forma en que se definen los usos del suelo para finalmente
crear un Plan Maestro de una ciudad, en primer lugar se determinan los estandares de
calidad de vida que se quiere entregar a los ciudadanos, en base a esto se define todo el
desarrollo de infraestructura de la ciudad luego viene la zonificacion.Para ello se requiere
una normativa mas clara y detallada respecto de las etapas y objetivos que busca un Plan
Maestro. Definir con claridad la forma vy los pasos para realizar modificaciones a los Planes
Maestros.

La medicion de los niveles de servicio también podria aplicarse como una forma clara de
determinar las condiciones en las cuales funcionan los servicios publicos y es una forma
clara de determinar el nivel de impacto que tendra una nueva obra.

Respecto de la experiencia del condado de Miami Dade no tuvieron grandes problemas
para implementar el pago de los Impact Fees, las complicaciones surgieron al momento de
calcularlos. De esta forma previo a la implementacion de algun sistema de cobro por
impacto de externalidades deberia plantearse en Chile una forma de medir los niveles de
servicio de la infraestructura existente.

Los permisos de construccion, aproximadamente el 1,5 % del valor de la vivienda, y las
contribuciones no pagaban en EEUU la implementacion de todos los servicios publicos
que requiere un crecimiento inmobiliario, es por esto que nacieron los impact fees
(asociado al uso de infraestructura publica que haran los habitantes de una vivienda) que
es un pago para solventar la infraestructura publica que requerira la nueva obra, esto es
estaciones de policia, bomberos, escuela, parque, vialidad, redes sanitarias y otros.

En Chile se podria implementar un pago de este tipo, a nivel regional. El impacto que esto
podria tener es que deberia implicar un mayor control de los presupuestos a nivel local,
deberia plantearse previo a una medida de este tipo una descentralizacion real y la
autonomia de cada gobierno regional.
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Ademas deberian aplicarse medidas de fiscalizacion que permitan un adecuado gasto de
los montos cobrados por cada item, por ejemplo en el caso de Miami el Impact fee por
escuelas es entregado al Departamento de Educacion de la ciudad y debe ser gastado
solo para aumentar o mejorar la infraestructura existente de las escuelas, no puede ser
usado para pagar sueldos de funcionarios municipales.

Un plan de corredores urbanos que considera un Metro tren liviano que circula a nivel de
calzada, esta es una iniciativa que puede ser llevada a cabo en varias ciudades de Chile
para mejorar el sistema de transporte publico en cuanto a calidad de servicio y respeto por
el medio ambiente.

Una forma de aumentar la densidad en algunas ciudades de Chile, podria ser replicando el
plan “Houston Midtown Redevelopment’, haciendo obras publicas de mejoramiento de
servicios, publicidad y politicas de mantenimiento (destinadas a eliminar el rallado de
muros, por ejemplo), estos montos se transforman en inversion debido al aumento de
inversiones privadas en la zona.

De acuerdo a la jurisprudencia en USA el dinero recolectado por Impact fees debe ser
usado en el sector y con la finalidad que fue cobrado y esto debe ser demostrado, es
importante que si en Chile se aplica un cobro similar a los impact fees junto con esto se
regule y legisle sobre sus usos, plazos y fiscalizacion.

Tener Departamentos de Obras Municipales que verifiquen el cumplimientos de las
normas de construccion y que los impuestos a los desarrollo inmobiliarios sean destinados
al desarrollo de infraestructura de caminos, agua potable y otras obras de uso ptblico que
estén cerca de la obra que paga lis derechos.

La creacion de organizaciones sin fines de lucro que apoyen a las Municipalidades en las
funciones de promover el bien comun, el bienestar general y el desarrollo econémico. Su
financiamiento deberia ser a través de los impuestos recaudados de las nuevas
inversiones y los dineros deberian ir para mejorar la infraestructura publica como plazas,
iluminacion de calles y mejoras en equipamiento comunitario.

Aumentar los conocimientos sobre una ciudad en términos de planificacion estratégica vy
desarrollar programas de gestion territorial que contengan elementos de gestion de corto,
mediano y largo plazo.

Aumentar la participacion ciudadana para que un plan de desarrollo de una ciudad sea el
reflejo de los habitantes, disminuyendo regulaciones, aumentando las libertades y tomando
conceptos del crecimiento sustentable. Las regulaciones deberian ir mas en sentido de
generar oportunidades economicas a las ciudadanos y de mejorar la infraestructura para
tener una vida agradable.
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