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Futuro crecimiento de las ciudades

afondo

MUCHO MAS QUE LA AMPLIACION

DEL LIMITE URBANO

LA BONANZA ECONOMICA DEL PAfS HA PUESTO DE MANIFIESTO LA
NECESIDAD DE TENER MAS Y MEJORES VIVIENDAS E INFRAESTRUCTURA.
PARA ELLO,NO SOLO SE NECESITA OPTIMIZAR EL ESPACIODE LAS
CIUDADES, SINO TAMBIt.N EXTENDERLO PARA UTILIZARLO DE MANERA
ORDENADA Y PLANIFICADA. PERO,SIN UNA POLfTICA NACIONAL DE

DESARROLLO URBANO, ES DIFfCIL QUE ELLO OCURRA.

Los chllenos quieren vivir meJor. Un in-
greso per capita que estd por llegar a los
US$20 mil al afio, bajo desempleo y una
economia bullante los han llevado a bus-
car viviendas de mayor calidad y con mas
metros cuadrados. La ecuacion es simple:a
mas ingresos, mas espacio. A ello se le su-
man los cambios demograficos que ha ex-
perimentado la poblacién en las Gltimas dé-
cadas. Familias mas pequefias, el descenso
en la tasa de natalidad y la proliferacion de
hogares unipersonales han llevado a que la
cantidad de habitantes por vivienda baje de
cuatro a tresa lolargo de un par de lustros.
Una de las consecuencias de este feno-
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meno ha sido el alza en los precios de las
propiedades. En las Ultimas tres décadas, el
valor promedio del metro cuadrado en San-
tiago ha subido desde 0,64 UF a 7 UF, segun
un estudio del consultor Pablo Trivelli. Por
otro lado, en Chile, més de 13 millones de
chilenos -el 86 % de la poblacion- vive en
territorios urbanos. Casi el 70% de ellos es
propietario y otro tanto pretende serlo.

Pero la ofertano es suficiente. Lafalta de
terrenos -nuevos o reconvertidos- es una
de las limitantes.;Qué tanto afecta el valor
del suelo en este fenémeno? Hasta el 50 %,
asegura Arturo Orellana, coordinador del
Nucleo de Estudios Metropolitanos y jefe
del Programa de Magister del Instituto de
Estudios Urbanos y Territoriales de la Uni-
versidad Catdlica de Chile. "Las grandes
ciudades estdn concentrando los atracti-
vos de inversion, crecimiento econémico,
oportunidades de empleo, salud, desarro-
llo personal y educacion. Esen ellas donde
la presién de familias que migran desde el

interior de las regiones a la ciudad es muy
grande. El proceso migratorio interno gene-
ra una presién que se suma al aumento de
los ingresos y a unas condiciones financie-
ras que permiten acceder a una vivienda.
Por lo tanto, la posibilidad de ser propieta-
rio es real y la demanda por la vivienda au-
mentaexplica.

FALTADE SUELO — — — — — —

"Es muy dificil encontrar terrenos para
crecer en extension o que se aprueben
planos reguladores que permitan mayores
densidades"; explica Javier Hurtado, geren-
te de estudios de la Camara Chilena de la
Construccion.

Diversos estudios establecen cifras sobre
la disponibilidad para construir dentro del
anillo urbano de Santiago. Este es el mayor
ejemplo que utilizan los urbanistas para
mostrar los problemas de las ciudades del
pais. Entre ellos, el documento "Disponibili-
dad de Sueloen el Gran Santiago 2007-2012
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llevado a cabo por la CChC, muestra que la
cantidad de pafios dentro del radio urbano
de la capital para ejecutar conjuntos de vi-
viendas son muy escasos.

A enero de 2012, explica el texto, exis-
tian aproximadamente 5.559,5 hectareas
con superficies superiores a 2 hectéareas,
que podrian constituirse en sitios posibles
para la construccién de viviendas unifami
liares para hogares de bajos ingresos. Sin
embargo, como algunos de ellos tienen nor-
mativas que no los hacen compatibles con
la residencia, su ndmero se veia restringi-
do a 1.892,7 hectareas. Se trata sélo de un
ejercicio para viviendas con subsidio, pero
muestra una realidad: cada vez somos mas,
queremos vivir mejor, pero nos falta donde.

En Chile, s6lo el 0,5 % del territorio es ur
bano. Por lo tanto, la escasez de suelo no es
técnica. Elterreno existe. “Pero no esté dis-
ponible por razones como la limitante del
radio de ciudad, que en Chile se establece
por los planes reguladores, y las limitan
tes al crecimiento en altura, determinado
por las autoridades municipales’; comenta
Javier Hurtado. “Laescasez de suelo es re-
lativa, ya que se va generando por los ins-
trumentos de planificacién’, agrega Tomas
Riedel, coordinador territorial del area de
Estudios de la CChC. El problema, explica
Orellana, es que éstos no son los apropia
dos para establecer las condiciones en las
que el suelo urbano debiera ocuparse. El
inconveniente no esta, entonces, en unas
hectareas mas o menos, sino finalmente en
coémo se ordenan.

INSTRUMENTOS INSUFICIENTES e

Atentas a estas disyuntivas, las autorida
des del Ministerio de la Vivienda impulsa
ron en 2002 un programa de inversiones en
planes reguladores, que financi6 US$50 mi
llones en estudios que ayudaran en la actua
lizacion de los planes reguladores del pais.
“Eso ha permitido en los Gltimos afios pasar
de 20 %de planes reguladores actualizados a
cerca de un 80 %’ afirma Luis Eduardo Bres-
ciani, ex Jefe de la Division de Desarrollo Ur
bano del Ministerio de la Vivienda.

Pero si bien estas iniciativas han tenido
resultados positivos, no han sido suficien-
tes. “Los instrumentos de planificacion
estan sobrepasados y no se adaptan a la
realidad del pais’, dice Orellana. Las apro
baciones de las modificaciones a los planos
reguladores por parte del Minvu pueden lle-
var meses 0 afios, quedar fuera de contexto
con la evolucién real de las ciudades o pre
sentar modificaciones que dejen los planes
reguladores originales irreconocibles.

Por eso, explica Bresciani, que hoy es pro-
fesor de la Universidad Catolica y director del
Programade Magister en Proyectos Urbanos,
“modificar o no los limites urbanos no es una
necesidad per sé. Silo es la necesidad de ac
tualizar permanente los instrumentos de
planificacion urbana” La recomendacion,
segun el ex funcionario del Minvu, es revisar
técnicamente estos instrumentos cada cinco
afios. “Pero deben hacerse con miras a vein-
te afios. Por lo tanto, cuando uno se acerca a
esa fecha, es evidente que se requieren revi
siones importantes’; acota.

UNA NUEVA PNDU DEBE ASEGURAR Ia

disponibilidad de suelo para un horizonte de veinte
anos, con el fin de evitar aumentos del precio del suelo
por restricciones innecesarias de su oferta, o0 que no se
cuente con suelo suficiente para satisfacer la demanda
habitacional futura de los ciudadanos.
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Chile ha tenido dos Politicas Naciona
les de Desarrollo Urbano (PNDU), una de
1979 yotra de 1985, que fue derogada el afio
2000. Actualmente, estan vigentes la Ley
General de Urbanismo y Construccion y su
Reglamento, y planes reguladores comuna
les, intercomunales y metropolitanos.

El Plan Regulador Metropolitano de San-
tiago (PRMS) data de 1994. En él se consi-
derd un area urbana consolidada de 41.215
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hectareas y de 18.115 hectareas adicionales
como area de extension urbana, la que esta-
ba destinada a acoger el crecimiento de los
proximos 26 afios. En 2006, en tanto, se plan
ted una modificacion integral de este PRMS,
para ampliar el limite urbano en 10.000 hec-
tareas adicionales: entre ellas, seis mil serian
para el desarrollo urbano y habria unas tres
mil destinadas a areas verdes.

En definitiva, el proceso de aprobacion
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del PRMS - 100, se encuentra actualmente
en etapa de revision por parte de la Con-
traloria General de la Republica, tardando
hasta el momento mas de cinco afios en su
tramitacion. Al aprobarse se habra dado un
paso importante para la capital. Pero el pais
continuara sin una Politica Nacional de De
sarrollo Urbano (PNDU) que entregue una
vision integral sobre el tipo de ciudades —
Santiago incluido- para el pais.

UNA NUEVA PNDU

El modelo que actualmente rige el desa-
rrollo del territorio en el pais, comenta Bres
ciani, ha mostrado diversas falencias: no
vincula el transporte con la infraestructura
de las ciudades, regula el uso del suelo, pero
no garantiza las inversiones en infraestruc-
tura que su crecimiento requiere, su sistema
de aprobacion esta deslegitimado y no pre-
senta a un responsable publico que se haga
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DENSIFICAR
|
La CChC propone avanzar hacia una
politica publica que promueva la densi
ficacion en torno a redes eficientes de
transporte publico. Ello otorgaria diversas
ventajas a la poblacion y a la ciudad en
general, como la reduccién en el nimero
y tiempos de viaje, y mayor eficiencia del
gasto publico al potenciar el uso de dicha
infraestructura.

Un estudio de la CChC sobre densifica
cion alrededor de las estaciones de las
lineas 3 y 6 del metro, muestra que es
posible compatibilizar densidad y calidad
de vida. Segun éste, podrian vivir dos
millones de personas en la mitad del
terreno disponible, a 500 metros a cada
lado de la via. Serian algo mas de 680

mil viviendas, que mantendrian altos
estandares de calidad de vida en cuanto
a servicios y areas verdes.

La légica que subyace detras de esta
propuesta, es lograr un uso mas intensivo
de la infraestructura de transporte masivo
y la maximizacion de los beneficios so
ciales de esta inversion publica. De este
modo, se incentivaria el desarrollo de los
sectores donde se desarrolla el metro,
optimizando el uso del espacio en San
tiago y ayudando a paliar la probleméatica
actual de falta de suelo.“Podria aumentar
la densidad y mejorar la oferta, lo que
disminuye los precios de los terrenos y se
soluciona un problema social, al acercar
amuchas personas a lineas de transpor
te eficientes”, Hurtado.
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cargo de su implementacion y coordinacion
entre los distintos agentes del Estado.

Para la Camara Chilena de la Construc-
cion, la solucién debiera apuntar a una nue-
va Politica Nacional de Desarrollo Urbano
(PNDU), hoy inexistente, y hacia la creacion
de una Subsecretaria de Urbanismo. Porque,
como dice Orellana, “el problema no es que se
construya sobre el limite urbano, sino que hay
que preguntarse sobre la base de qué planifi-
cacion se realiza cada uno de los proyectos”

Una PNDU entrega una orientacion pu
blica explicita en materias de ciudad y te
rritorio, y guia el accionar de los diversos
organismos publicos que intervienen en el
territorio para que apliquen criterios simi
lares y coordinados.

En sus “Bases para una Politica Nacio-
nal de Desarrollo Urbano’; la CChC plantea
diversos objetivos: la generacion de espa
cio fisico para que los ciudadanos puedan
desarrollarse libremente de acuerdo a sus
preferencias actuales vy futuras; el manejo
responsable, racional y eficiente de las ex-

ternalidades urbanas; propiciar una parti-
cipacion ciudadana responsable en un con
texto de certeza juridica en los proyectos y
para los ciudadanos; y propiciar la compe
titividad del pais, en base a ciudades con
ventajas competitivas.

Una nueva PNDU debe asegurar la dis-
ponibilidad de suelo para un horizonte de
veinte afos, con el fin de evitar aumentos
del precio del suelo por restricciones inne-
cesarias de su oferta, 0 que no se cuente con
suelo suficiente para satisfacer la demanda
habitacional futura de los ciudadanos. Ade
mas, debe terminar con el concepto de zo-
nificacion, que determina usos predetermi-
nados en la ciudad para fines industriales,
comerciales o residenciales. “El urbanismo
moderno habla de usos mixtos. La tenden
cia mundial es que las ciudades sean inte-
gradas’; apunta Hurtado.

Y es que la extension de las ciudades
debe ir de la mano con su eficiencia. “Una
gestion del suelo basada solamente en pro
yectos y sin planificacion, podria complicar
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temas relacionados con el transporte y la
movilidad’, agrega Orellana.

Por ello, el desarrollo de las urbes debe
ser condicionado. Se trata de tomar en con-
sideracion las externalidades que puedan
generar futuros proyectos, para que los pri-
vados puedan incorportarlos a los costos y
asi mantener o mejorar la calidad de vida de
las personas. Para ello, el Estado debe pre-
venir y planificar la organizacion del terri
torio sobre el cual se dardn las inversiones.
De esta forma, se evitara la construccion de
proyectos sin infraestructura asociada sufi-
ciente, como ocurre en algunos conjuntos
habitacionales de Chicureo (saturacionde
vias y falta de ellas), en villas como el Volcan
en Puente Alto (la demora en construir el
Parque La Cafiamera), o en el mismo San
hattan (alta congestion vehicular).

En la Semana de la Construccién de
2011, la CChC le entregd al Presidente Se-
bastian Pifiera su propuesta de PNDU. Ac
tualmente, las autoridades estan analizan-
do su implementacion.
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