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PLANES REGULADORES:

EL TERRITORIO
ESTA EN JUEGO

Los planes reguladores son esenciales para el desarrollo de las
comunas del pais y, por ende, su constante actualizacién es vital.
Sin embargo, el proceso de modificacién es complejo y engorroso,
demorando, incluso por mas de 10 afios, el desarrollo de la comuna.
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a existencia de los
planes reguladores en
Chile data de 1963, con
la creacion de la Ley
General de Urbanismo
y Construcciones. Sobre
la base de ellos, las
construcciones en las
comunas tienen un marco donde se especi-
fican los usos permitidos en el suelo que se
pretende desarrollary cuales son las condi-
ciones de edificacion de ese mismo terreno,
de tal forma de controlar, al menos en parte,
las externalidades, positivas o negativas, que
se van a generar en ese suelo luego de haber
sido edificado. Cada comuna cuenta con su
propio plan regulador y se modifica segun
las necesidades especificas de esa localidad.

Los planes reguladores surgen de la necesi-
dad de compatibilizar los intereses de la comu-
na respecto a sus suelos y los de la comunidad.
En ellos, ademas, se incluyen proyecciones de
como sera el crecimiento de la comuna.“Son
una normativa respecto a qué se puede o no
se puede hacer en un territorio en particulary
dénde se puede hacer”, dice Fernando Herrera,
presidente de la Comision de Urbanismo de la
Camara Chilena de la Construccion.

La Gerencia de Estudios de la CChC ha
desarrollado varios textos sobre el tema. En
la Minuta “Procedimientos de elaboracién,
aprobacion y modificacion de los instrumentos
de planificacion territorial”, la arquitecta Pilar
Giménez explica los objetivos de los planes re-
guladores y hace la distincion entre los planes
intercomunales y los planes comunales.

El Plan Regulador Intercomunal o Me-
tropolitano “tiene como objetivo regular el
desarrollo fisico de las dreas urbanasy rurales
de diversas comunas que, por sus relaciones,
se integran en una unidad urbana. Este plan
se denomina Metropolitano cuando sobrepa-

sa los 500.000 habitantes. Las disposiciones
del Plan Intercomunal tienen jerarquia por
sobre el Plan Regulador Comunal, por lo cual
se entienden automaticamente incorporadas
a los Planes Reguladores Comunales. En las
comunas donde no hay un Plan Regulador
Comunal, el Plan Intercomunal puede hacer
las veces de tal”, sefala el reglamento.

Por su parte, el Plan Regulador Comunal
apunta a “promover el desarrollo arménico del
territorio comunal, en especial de sus centros
poblados, en concordancia con las metas regio-
nales de desarrollo econémico-social. El Plan
Regulador Comunal debe incorporar las normas
del Plan Intercomunal,y no tiene jerarquia por
sobre este instrumento”, explica el documento.

Primero, en el caso de los Planes Intercomu-
nales, se hace una consulta a aquellas insti-
tuciones que integran la administracién del
Estado y que el MINVU estime convenientes,
luego se efectlia una consulta en las munici-
palidades cuyo territorio esta comprendido
en el Plan o es vecino de éste. En el caso de
los Planes Comunales, se realizan audiencias
publicas y después se consulta al Consejo
Econdmico y Social Comunal.

Luego, el plan regulador pasa por la
aprobacién de la Corema. Una vez fi-
nalizada esta etapa, en el caso del Plan
Intercomunal es necesaria la aprobacion
del Consejo Regional. Recién entonces el
intendente lo promulgara.

“Es necesaria la actualizacion permanente de los Planes Reguladores,
porque la ciudad no es estdtica en el tiempo. Aumenta la poblacion de una
comuna, hay mayor demanda de suelo urbano, un mayor nivel de ingresos,
se necesita mds suelo urbano per cdpita, mds servicios publicos, por lo
tanto es necesario que los Planes posean una flexibilidad que les permita
recoger estas demandas” (Fernando Herrera, presidente de la Comision de

Urbanismo de la CChC).

El Plan Regulador se desarrolla en una serie
de etapasy éstas varian dependiendo de si
es uno Intercomunal o uno Comunal. El Plan
Intercomunal es confeccionado por la Seremi
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, mien-
tras que el Plan Comunal es elaborado por el
mismo municipio con su equipo de asesoria
urbana o bien contratan a una empresa que
haga el proyecto. “Este proceso debe tener,
por ley, participacion ciudadana. Es decir, a los
vecinos se les consultara su opinion respecto
al plan que se esta desarrollando”, explica
Pilar Giménez.

Una vez que se cumple con esta primera
etapa de elaboracion comienza el proceso de
tramitacién y aprobacion del instrumento.
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En el caso del Plan Comunal, luego de haber
sido aprobado por la Corema, tendrd que ser
aprobado por el Consejo Comunal y, final-
mente, si la comuna tiene Plan Intercomunal,
solo faltara la promulgacién por parte del
alcalde. Sila comuna no cuenta con un Plan
Intercomunal, entonces es necesaria la apro-
bacion del Consejo Regional para la posterior
promulgacion por parte del intendente.

HAY QUE ACTUALIZARSE

Un Plan Regulador debiera actualizarse
cada 6 afios, aproximadamente, para que se
hagan las modificaciones necesarias y el plan
se modernice.

Si bien es un instrumento necesario, al



mismo tiempo es una herramienta bastante
imperfecta. Siempre ocurren cosas que los
planificadores no fueron capaces de prever.
“Es necesaria la actualizacién permanente de
los Planes Reguladores, porque la ciudad no es
estatica en el tiempo. Aumenta la poblacion
de una comuna, hay mayor demanda de suelo
urbano, un mayor nivel de ingresos, se necesita
mas suelo urbano per capita y mas servicios
publicos. Es necesario que los planes posean
una flexibilidad que les permita recoger estas
demandas”, asegura Fernando Herrera.

Sin embargo, cuando se plantea un cambio
en el Plan Regulador es el momento en que em-
piezan los problemas, es un proceso engorroso
y sumamente complicado. “Hay que fundamen-
tarse en estudios técnicos y en informacién que
no siempre esta disponible.Después de que esta
listo hay que aprobarlo siguiendo un proceso
similar al de un Plan Regulador que se hace por
primera vez, que incluye consultas a la ciudada-
niay a otros organismos del Estado”, sefiala la
arquitecta de la Camara, Pilar Giménez.

Actualmente, existen casos emblematicos
de comunas de nuestro pais, como Arica, Iqui-
que y Punta Arenas, en los que el nuevo Plan
Regulador lleva alrededor de 10 anos gestio-
nandose. En el caso de Arica, el plan estd en
la etapa final de aprobacion, pero en Punta
Arenas alin no pasa de la fase inicial.

Muchas veces la lentitud se produce porque
los municipios contratan empresas para disefiar
el nuevo Plany cuando esta entrega su propuesta
final, entra en conflicto con el equipo municipal.
Ese choque lleva al municipio a disefiar el proyec-
to por su cuenta. El problema es que cuentan con
un equipo muy reducido de personas. Cuando el
municipio se percata de que no es capaz, vuelve
a entregarle el objetivo a la empresa externay se

Pilar Giménez.

vuelve a generar el mismo dilema.

“Los cambios de administracién también
son un motivo para retrasar el desarrollo del
plan. Los nuevos alcaldes suelen querer dar
una orientacion distinta a los Planes Regula-
dores, o revisar lo avanzado con asesores de
su confianza, lo cual puede generar un atraso
importante en los procesos de tramitacion del
instrumento”, explica Giménez.

En Punta Arenas el desarrollo del nuevo
Plan Comunal ha sido extremadamente lento.

“Este proceso debe tener, por ley,
participacion ciudadana. Es decir,

a los vecinos se les consultard su
opinion respecto al plan que se estd
desarrollando”, explica Pilar Giménez.

“El Plan es muy antiguo, esta desde 1988. Se
ha ido modernizado, pero sélo a través de
seccionales. A pesar de eso, estamos muy
atrasados y eso desacelera una politica habi-
tacional. El 2008 llegamos al extremo de que
en Punta Arenas no hay territorio para estos
propositos”, comenta Carlos Pérez, presidente
de la Delegacion de la CChC en Punta Arenas.

Este afo se espera que el tema avance, ya
que la Camara ha tenido conversaciones con
el alcalde en las que este ha asegurado que el
plan Regulador es un tema prioritario.

Arica también es mencionado, regularmen-
te, como otro de los casos emblematicos. “El
nuevo Plan Regulador de la zona lo desarroll6
una empresay luego la municipalidad se hizo
cargo de continuar con su tramitacion. La-
mentablemente, en las etapas finales de apro-
bacion del instrumento la Contraloria General
de la Republica encontré varios reparos de
fondo y forma, lo que hizo que el Plan volviera
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atras y se tuviera que revisar nuevamente”,
explica Pilar Giménez, arquitecto de la CChC.

LAS CONTRADICCIONES

Ademas de lo dificil que es llevar a cabo la
actualizacion de un Plan Regulador, se suman
una serie de contradicciones a la hora de defi-
nir las normativas que se incluiran en él.

Por ejemplo, los Planes Reguladores a veces
no contemplan una normativa que permita
viviendas sociales, cuando una de las politi-
cas del Gobierno es justamente fomentar la
construccion de ese tipo de casas e impulsar
el empleo.“Es el caso del proyecto de modifi-
cacion del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS). Si bien se exigen cuotas de
viviendas sociales a los nuevos desarrollos,
también se establece cumplir con estandares
de areas verdes del orden de 25 metros cua-
drados por habitante, sin considerar aportes
estatales para ello, cifra muy superior a nues-
tras posibilidades como pais. De esta forma,
se hace inviable econémicamente la materia-
lizacién de proyectos en los nuevos territorios
que incorpora el PRMS”, agrega Giménez.

A pesar de lo complejo del tema, Ia renova-
cion de los Planes Reguladores es esencial para
el desarrolloy la futura gestién de nuestro
territorio. Para evitar que el proceso de actua-
lizacién sea tan engorroso como se ve hoy, los
especialistas aseguran que es necesario que se
clarifique y transparente dicho proceso.

“Es necesaria una metodologia consensua-
da, una reforma a la Ley General de Urbanis-
mo y Construcciones que especifique qué tipo
de estudios se deben llevar a cabo, cuales son
los plazos y que los procesos se atengan a
ellos”, insiste Fernando Herrera, presidente de
la Comisién de Urbanismo de la CChC. EG



