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FUNDAMENTOS

En ol Boletin Estadistico de la Camara del mes de Abril recién pasado, se publico un In
forme hecho por el Arquitecto suscrito, sobre Remodelacion Urbana en General. Lo
conceptos alli desarrollados permiten tener una idea como podria cfectuarse en Chile ur

proceso de Remodelacion.

El presente Informe presupone la lectura del anterior, y constituye una Alternativa Espe
¢ial, adecuada a la posicion actual de la Autoridad y a la existencia de un scctor de Santia

go que presenta condiciones atipicas.
Esta Alternativa Espccial tiene los siguientes fundamentos y caracteristicas:

1.1, Reconoce las dificultades en cuanto a que autoridades de nivel nacional promu
van y participen en un proceso gcncral de Remodelacion Urbana.

1.2 Supone como probable que una Autoridad de nivel local, como es la Municipal
dad de Santiago, pueda estar interesada en promover dicho proceso de Remodel
cion en un caso especial, cual es el sector Santiago Poniente.

[ Reconoce las dificultades actuales de aplicar acciones de expropiacion para obt
ner terrenos para Remodelacion.

1.4, Se basa en que en ¢l Sector Poniente de la Comuna de Santiago, alrededor del 50
del area de dominio pnrticul;n’ esta desocupada, a causa de demoliciones ya hech:
o de edificios muy danados por los sismos.

Esta situacion aliviaria de gran manera los prob]cm as de la Fase **Desocupacior
tratados en el Informe anterior.

o]

Se basa en que practicamente no existe demanda para adquirir terrenos Criazos
dicho sector, tanto mas cuanto la gran mayoria de ellos son de poca superfici
Tampoco existe una demanda interesante por arriendos.

Esta situacion hace que la rentabilidad para los propictarios sea bajisima o nega
va, lo cual facilitaria mucho, en lo financicro, la Fase *Adquisicion del Suelc
tratada en el informe anterior.

1.6. Finalmente, se basa en que la Municipalidad de Santiago dispondria de un agen
cjecutor no limitado por las trabas legales ordinarias de los Municipios, cual es
Corporacion  de Desarrollo de Santiago, en adelante ““la Corporacion™.

Sobre la base de las premisas indicadas, se ha elaborado esta “Alternativa Especia
de Remodelacion, acerca de la cual es preciso tener presente:

a. Que no pretende reemplazar a una Politica Nacional y General sobre Remog

lacion, como la indicada en el Informe anterior, sino ser un intento de sol

cibn de emergencia.
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b. Que esta “Alternativa Especial™ exige una gestion bastante imaginativa,
flexible, dgil, sin la cual probablemente fracasaria.

¢. Que de ninguna manera su éxito es seguro, lo cual aconscja que al presentarla
a la opinion publica se aclare que los auténticos agentes seran los propictarios
del sector y las empresas inmobiliarias, reservando al Municipio solo el papel
de promotor, coordinador, colaborador y catalizador de gestiones entre priva-
dl)S.

Vistos los antecedentes explicados, pasamos a proponer cl procedimiento,

ESUMEN DEL PROCEDIMIENTO

~

10.

Apertura de un “Poder de Compra’ de terrenos, organizado por la Corporacion,
Llamado pu blico a los propictarios del sector.

Anilisis de las ofertas,
Negociacion con los grupos de concurrentes pre-seleccionados.

Otorgamiento de Mandatos para vender, o contratos de consignacion de los
propietarios a la Corporacion.

Definicion de Ordenanzas.

Definicion de financiamiento especial del Banco del Estado para adquirir Jos terre-
nos,

Definicidn de las bonificaciones de SERVIU para los compradores de las futuras
viviendas.

Detinicion de aportes de obras municipales para los sectores donde estén ubicados
los terrenos seleccionados.

Licitacion de los grupos de terrenos, llamada por la Corporacion,

Formalizacion de las compras-ventas de los terrenos, haciendo uso de Corporacion
de los mandatos indicados en 2.4.

Colaboracion y supervision de la Corporacion en el posterior proceso de demoli-
cion, permisos de edificacién, construccion, comercializacién, ete.

continuacion se C.\'p]ic;l cada ctapa.
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3.

APERTURA DE UN PODER DE COMPRA.

La Corporacion invitara pablicamente a los prapictarios del sector, a ofrecer en ventas
propiedades, bajo las siguientes condiciones:

3.1.  Explicard claramente el proposito de la gestion.
3.2.  Explicard que en el sector existen aproximadamente 1 millon de M2 de terren

desocupados o casi desocupados, y que se trata de adquirir sdlo hasta 100.000 M
o sea, hasta ¢l 10% de la oferta teorica.

5.3, Explicaré que las ofertas se seleccionaran por precio, ubicacion y colindancia ¢
tre los terrenos ofrecidos.

3.4. Establecera un precio tope para estudiar ofertas, de X UF/M2, para cada subs
tor. A la vez, explicara que, si el precio resultante de la posterior licitacion de
grupos de terrenos, resultara mayor, ¢l excedente sobre X UF/M2 se distribu
en un ciento porcentaje para los propietarios, y otro porcentaje para la Corpc
cion.

B D Los propictarios deberan estar en condiciones de entregar titulos sanos de sus
mucbles, y de entregar éstos desocupados dentro del plazo que se indique.

3.6. La invitacion debera publicitursc muy bien; debera organizarse una oficina
responda consultas; debera elaborarse formularios para las ofertas: debera fij
un plazo para su entrega de ofertas, y éstas se abriran ante Notario.

ANALISIS DE LAS OFERTAS

Mediante contratacion de profesionales rivadas (arquitectos, abogados y economistas

] 8 ) ‘

Corporacion debe estar en condiciones de analizar las ofertas en un plazo muy brev
I )

publicar su prc-selcccxén. Esta podria incluir una cantidad de M2 superior a la que se|

pone ncgociar.

En el andlisis de las ofertas, serd determinante la colindancia de los terrenos entre si,
cercania de los distintos grupos de terrenos entre si. Esto permitiria lograr la *masa
tica” que es indispensable para ol éxito de la posterior comercializacion (ver pdr
1.2. b) del Informe anterior).

§i las ofertas no llenan los requisitos para lHlegar a una Remodelacion exitosa, es prefe
declarar cancelada la operacion, haciendo publicos y transparentes los motivos. En
caso, si bien la Corporacion habria perdido tiempo y dincro, el fracaso de la gestion ne
lo no debera afectar al Municipio, sino que éste debera salir fortalecido por haber pre
vido una operacién imaginativa que s¢ manejo con transparencias, y que fallo por ca
ajenas a ¢l. Ademis, quedaria como balance positivo haber movido a la opinion pil
y a otras autoridades, en torno a un tema que interesa mucho a la ciudadania.

Si las ofertas resultaran positivas, s¢ p;lsaria a la ctapa siguiente.
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EGOCIACION
s ofertas incluirdn, naturalmente, precios y condiciones |1ctcmgéncos.

1 Corporacion establecera promedios de precios por sub-sector, valorizara ciertas ubica.
ones con respecto a otras; evaluara log grupos de terrenos mas interesantes, ctc.

e lo anterior naceran, probablemente, contra-ofertas colectivas a grupos de propictarios
cinos, Estas podran incluir a alglin propietario que no presentd oferta, pero cuyo terre-
y resulta necesario para formar los lotes grandes.

odo lo anterior, y otras gestiones que no es del caso explicitar, constituirdn la etapa de

Negociacion™.  En ella serd decisivo que el representante de la Corporacion actlic con la
entalidad, agilidad y poder de decisicion propios de un gerente comercial de una empre-
privada,

barados los acuerdos comerciales, se iniciaran de inmediato los estudios de titulos, che-
1eos de superficies y condiciones de ocu pacion, etc., para pasar a la etapa siguiente.

ONSIGNACION — MANDATO

s propictarios con quienes la Corporacion haya llegado a acuerdo, susbribiran con ésta
L contrato de consignacion, que incluird un mando para vender sus propiedades.

1 el contrato se establecera precios minimos, distribucion del posible excedente sobre ¢l
inimo, plazos para cada accion, ete. El mandato debera declararse irrevocable, y vincu-
se de alguna manera a la esencia del contrato y/o a multas, para reforzar la irrevocabili-

d.

RDENANZAS, FINANCIAMIENTQ, BONIFICACIONES.
tos tres grupos de gestiones deberan estar decididos antes de iniciar todo el proceso.

1 cmburgu, s¢ indican en ¢l presente orden, solo porque son condiciones que se inclui-
1en las Bases Administrativas de la ctapa N® 9 (Licitacion),
n respecto a las Ordenanzas, se supone que previamente habran sido revisadas en cuan-
a que cllas permitan la mayor libertad de diseno para la Remodelacion, no obstante
¢ protejan ¢l uso del suclo en el sentido del Bien Comin, En otras palabras, la Orde-
nza no deberd ser “diseniista™, o sea, no debe fijar alturas, ni continuidades, pero si de-
fijar coeficientes de ocupacion de suclo, constructibilidad, ctc.

n respecto al financiamiento para la adquisicifm de los terrenos, seria conveniente que

viamente se haya acordado con la autoridad econémica y/o el sistema bancario, una

‘mula de tasa, plazo y garantia que facilite a las em presas inmobiliarias la compra de los
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terrenos, sin dificultarles el financiamiento mds grueso que deberdn hacer para la e
truccion,

Con respecto a las bonificaciones especiales para los compradores de las futuras vivien
nos remitimos al pirrafo 5 y Anexo 2 del Informe anterior. Esta gestion debe estar a
dada previamente con el Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

APORTE DE OBRAS MUNICIPALES

Una vez seleccionados los grupos de terrenos que se licitarin, el Municipio decidird las
versiones que hard en los espacios pablicos cercanos a ellos.

Estan pod:’fm ser: pavimcntaci()n, iluminacion, pl;tzas, jardincs, senalizacion, edificio:
equipamiento, etc.

LICITACION

9.1.  En su calidad de consignatario - mandatario de los propictarios cuyos terrenc
seleccionaron, la Corporacion convocari a una licitacion puiblica para enagenar
terrenos. En esta etapa se incluye:

— Registro Especial de empresas.
—  Bases Administrativas.

—  Recepcion y analisis de las propuestas.

9.2. El Registro Especial debe estar orientado hacia empresas inmobiliarias, sean ¢
constructoras., Sera determinante para incluirlas, su capacidad ecconémica
experiencia comercial en el campo inmobiliario. Esta distincion es importa
porque una inmobiliaria puede contratar el diseno y la ejecucion con terce
Ello no impediria que también se inscriban empresas constructoras, asoci:
o no con arquitectos, siempre que cumplan las exigencias propias de lo inmob
rio.

9.3, Las Bases Administrativas consideraran, entre otras, las siguicntes condiciones:

a. El licitante debera presentar un Anteproyecto que definira, esencialme
los siguientes aspectos:

— Volumetria (incluye alturas, etc.)
— Espacios libres y su tratamiento.
— Programa (tipo de vivienda y sus servicios comunes y equipamicnto).
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Estacionamicntos.
— Relacion urbana y arquitccr()nic;l con cdificios existentes cercanos que se
consideren definitivos.

Sera tacultativo incluir la planimetria interior de las viviendas.

El Anteproyecto debera Cumplir estrictamente con la Ordenanza (ver p;irm-
o 4

f-() / ,)'

b. Con respecto a los precios, las Bases fijaran ¢l mismo minimo establecido en

o

d.

los contratos de consignacion,

Con respecto a la forma de pago, sera fijada por las Bases. Estimamos que la
siguiente puede ser conveniente:

50% del minimo, al contado.
50% del minimo, a 1 afo plazo, con reajuste ¢ interés. Esta cuota podré

financiarse sin problema de garantias para la empresa, pues a esa
fecha el valor del terreno estard incrementado con la edificacion.

El excedente sobre el minimo se pagara, rca_justado y con intereses, en un
plazo coincidente con la cometrcializacion de las viviendas.

Los licitantes deberan formular los plazos —por etapas y/o totales— en que
ofrecen cjccur;n‘ la obra.

Las Bases estableceran las garantias que debera entregar el proponente favore-
cido, para cfectos de cumplimicnto de proyectos, plazos, etc.

El analisis de las propuestas pasara por un primer tamiz, que se referira al Ante-
proyecto,

Este se realizard primeramente si cumple o no con la Ordenanza. Los que cum-
i

plan, serin conocidos por una Comision especial de Arquitectos “‘notables™ (Deca-

nos Universitarios, Premios Nacionales de Arquitectura, etc.) que tendra la facul-

tad de vetar aquellos Anteproyectos que a su juicio deterioren el entorno urbano,
6 no aseguren una accptable calidad de vida de los futuros habitantes de la Remo-
delacion.

Reconocemos que estos aspectos cualitativos son dificiles de comprobar, pero no
por ello deben estar ausentes de la calificacion de la propuesta. En las politicas de
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10.

11.

Remodelacion que se han aplicado en otros paises, el anilisis cualitativo de
proyectos tiene primera prioridad. Por lo demas, esta calificacibn aumentara
prestigio ante la opinién pablica, de toda la operacion, la cual es importante p
su éxito y para poder repetirla.

9.5. LaS propuestas CUYOS Aﬂteproycctos Clllnplﬁﬂ con la ()rdcnaﬂzﬂ } no sean vetal
por la referida Comision, se decidirin en funcion del més alto precio ofrecido.

FORMALIZACION

Asignada la o las propuestas de compra de los terrenos, se formalizarin las escritura
continuara el proceso en la forma ya esquematizada.

CONCLUSION

El objetivo del presente Informe ha sido desarrollar esquematicamente una idea de pre

dimiento de Remodelacion para un caso atipico cual es ¢l Sector Poniente de la Com
de Santiago.

Dadas sus caracteristicas, creecmos que es factible, y que su inicio dependera de la vol
tad politica de las Autoridades.

Salvador Valdés Pérez.
Arquitecto.
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