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urbanismo

DE UTILIDAD PUBLICA

LA MODIFICACION DEL ART

s

CULO 59 DE LA LEY GENERAL DE

URBANISMO Y CONSTRUCCIONES, VOLVERIA A GARANTIZARLE
AL ESTADO EL ACCESO A TERRENOS EN MANOS DE PRIVADOS,
PARA CONSTRUIR PLAZAS, PARQUES Y VIALIDADES EN EL
FUTURO. A DIFERENCIA DE LO QUE OCURRIO HASTA 2004, EL
NUEVO PROYECTO HACE HINCAPIE EN LA COMPENSACION A LOS
PROPIETARIOS AFECTADOS.

Serd una vuelta atrds pero con mirada de
futuro. Al cierre de esta edicion se tramitaba
en el Congreso la modificacién al articulo
59 sobre declaratorias de utilidad ptblica
contempladas en la Ley General de Urba-
nismo y Construcciones (LGUC). Bésica-
mente, lo que se busca es retomar, pero en
una version mejorada, lo que existia hasta el
ano 2004, cuando el articulo fue cambiado a
través de la Ley 19.939.

Hasta esa fecha, el articulo 59 otorgaba al
Plan Regulador Comunal la facultad de fijar
afectaciones de utilidad publica de manera
indefinida. Es decir, podian estar sujetos
-sin un plazo de tiempo final- a una expro-
piacién eventual o bien, si se desarrollaba
un proyecto en el sitio aledafo al declara-
do de utilidad publica, habia que construir
obras destinadas al bien comun que, en la
practica, pasaban a formar parte de la in-
fraestructura del Estado.

Esta situacion se producia en un contex-
to en el cual las proyecciones de vialidades
o parques quedaban desactualizadas y no se
revisaban o modificaban de manera frecuen-
te (los planos reguladores comunales se cam-
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bian, en promedio, cada siete afios), o en una
realidad en la que los municipios no contaban
con los recursos suficientes para realizar las
expropiaciones. De esta manera, los propie-
tarios de los terrenos asumian el costo de un
eventual desarrollo urbano (eran castigados
con el precio de venta del predio), aunque en
la practica los beneficios de la implementa-
cién de nueva infraestructura era incierto.

“Mucha gente no sabia que tenia esta
afectacion hasta que vendia el terreno. Eso
perjudicaba el valor del mismo: o le descon-
taban los metros cuadrados afectados o le re-
bajaban el valor del precio por la incertidum-
bre que significaba tener una afectaciéon que
no se sabia cudndo se iba a aplicar y si iba a
haber pago o no por esos metros cuadrados’,
comenta el presidente de la Comision de Ur-
banismo de la CChC, Fernando Herrera.

Fue por ello que, a través de una modifi-
cacion, en 2004 se incorporaron los plazos
de caducidad para las declaratorias. Los
planes reguladores podian fijar el trazado
de las calles y areas verdes, pero s6lo por un
periodo maximo de 5y 10 afnos segun los ti-
pos de afectaciones, si eran comunales o in-

tercomunales. Para 2010, cuando vencieron
los primeros plazos para que los municipios
ejecuten las obras o actualicen sus planos
reguladores, pocos -menos de un 10 %- ha-
bian logrado hacer algo al respecto. El pro-
blema que genero aquello derivo en que las
ciudades quedaron con serias restricciones
para su crecimiento.

“La Camara, en principio, es partidaria de
que las ciudades necesitan acceder a deter-
minados terrenos para su desarrollo, que hoy
dia son de particulares, para asi construir las
necesidades futuras de vias y drea verdes. Y,
por lo tanto, se necesita un mecanismo para
aumentar los metros cuadrados de éreas
verdes y vias existentes. Lo que también
sostiene la CChC es que esa necesidad de la
ciudad, que forma parte del bien comun, no
puede ser exclusivamente a costo de algunos
propietarios individuales, sino que tiene que
ser sustentada por toda la comunidad. Quien
representa a la comunidad es el Estado. Por
lo tanto, si hay una afectacion, cualquier cos-
to adicional que le signifique a los privados
debe ser compensado por el Estado’; comen-
ta Fernando Herrera.
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LEY DE COMPENSACIONES

La nueva iniciativa vuelve a extender los
plazos de declaracién de utilidad publica de
los predios a un cardcter indefinido. Pilar
Giménez, jefa de la Divisién de Desarrollo
Urbano del Minvu, explica que este proyec-
to pretende retomar el rol del Estado como
garante del bien comun, a lo que se le agre-
ga un nuevo concepto: el de compensacion.
“Se trata de una solucién que enfrenta el
tema en su verdadera dimensién, que pro-
vee el derecho a recibir compensacién a
aquél que efectivamente ha sufrido un me-
noscabo, pero que mantiene la obligacién
de contribuir a la formacién del espacio
publico a todos aquellos terrenos que se
vieron beneficiados con los cambios nor-
mativos’, comenta.

El objetivo consiste en incorporar me-
canismos de compensacién automaticos
y secuenciales, que le permitan al propie-
tario completar la capacidad méxima de
edificacion en el predio que tenia antes de
la nueva afectacién a utilidad publica. Asi,
explica Giménez, la indicacién propuesta
establece que si producto de la aprobacion
del instrumento de planificacion territorial
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que fijé la afectaciéon a utilidad publica,
no fuese posible completar la capacidad
maxima de edificacién que tenia el predio
antes de la afectacién, debera admitirse
que la densidad y/o los coeficientes de
constructibilidad, ocupacién de suelo y
ocupacidén de pisos superiores se apliquen
en la parte no afecta segun el calculo del
predio total, con el limite de la capacidad
maxima de edificacién que tenia el predio
antes de la afectacién y siempre que no se
vulnere el cumplimiento de las otras nor-
mas urbanisticas aplicables.

Si aun asi esto no fuese suficiente para
completar la capacidad méxima de edifi-
cacién, la autoridad propone que deberd
admitirse, ademds, que se sobrepasen o
disminuyan, secuencialmente, las exigen-
cias de determinadas normas urbanisticas,
en las condiciones que establezca la Orde-
nanza General de Urbanismo y Construc-
ciones. Asimismo, el propietario del predio
podré solicitar, en cualquier tiempo, una
compensacion por el perjuicio derivado de
la afectacion a utilidad ptblica si, pese a lo
anterior, no fuese posible completar la ca-
pacidad maxima de edificacién.
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Sin embargo, argumentan en la CChC,
la modificacién podria ser aun més ex-
plicita. En aquellos casos en que el rema-
nente del terreno afectado (es decir, lo que
no queda de utilidad publica), no permita
una adecuada tasa de contructibilidad en
el mismo o sacarle algtin provecho econé-
mico, el Estado debiera expropiar el pre-
dio completo. Ademas, agrega Fernando
Herrera, se deberia contemplar que “den-
tro de las compensaciones, el propietario
siempre pueda optar, si no hay acuerdo, a
solicitar la expropiacion del terreno”

Junto con ello habrfa que mejorar otro
aspecto del actual proyecto: la notificaciéon
a los propietarios de los predios declarados
de utilidad publica. “Una persona comun
que no sabe del plan regulador nunca va a
saber si su casa estd afectada... Debe darse
cuenta que se publicé la ley y generar el re-
clamo ante la autoridad. Para ello debe ha-
ber una notificacién formal a los propieta-
rios de los terrenos afectados’, sefiala Tomas
Riedel, coordinador territorial de la CChC.

En efecto, en los articulos transitorios de
la ley se incorporé que el Ministerio de Vi-
vienday Urbanismo, a través de sus Secreta-
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rias Regionales y en el plazo de 180 dias des-
de la publicacién de la ley, debera publicar
en medios de prensa de cobertura nacional,
la lista de todas las declaratorias de utilidad
publica contempladas en los planes regula-
dores y planes seccionales de su respectiva
region. Dicha publicacién deberd efectuar-
se en al menos dos oportunidades, median-
do entre ellas un plazo no inferior a 15 dias.
Pero nada se menciona acerca de otras for-
mas de comunicar, de manera efectiva, cua-
les serdn los terrenos afectados.

REEVALUACION DE TERRENOS

El proyecto actual posee también algu-
nos beneficios. De partida, permite que las
afectaciones que tenian un plazo de diez
anos de vigencia no caduquen. Y, ademas,
facilita que se vuelvan a analizar las declara-
torias antiguas que se pondrian nuevamen-
te en vigencia. Sin embargo, en la practica
no impulsa o fuerza este andlisis. “Deberia
verse cudles afectaciones si eran realmente
necesarias para la ciudad y volver a afectar
solamente esos lugares y no todos’, resume
Fernando Herrera.

Al respecto, sefialan en el Minvu, se ha
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propuesto como indicacién que en el plazo
de dos anos contados desde la publicacién
de la ley, las municipalidades deban deta-
llar mediante planos seccionales, de trami-
tacion expedita, las afectaciones a utilidad
publica contempladas en el plan regulador
comunal, con el objeto de que cualquier
persona pueda conocer con precision las
porciones de los predios que estan afectas.

“En esa linea, la indicacién estable-
ce que en tales planos seccionales se po-
drédn modificar o eliminar las afectaciones
a utilidad publica contempladas en los
instrumentos de planificacién territorial,
pudiendo asignar al terreno las normas ur-
banisticas que resulten concordantes con
dicha modificacion o eliminacién’, explica
Pilar Giménez.

A diferencia de lo que ocurria hasta 2004
y gracias a los mecanismos de compensa-
cién “automadticos y secuenciales’, a los mu-
nicipios esta vez no les deberia salir gratis el
disponer de terrenos afectados, ya que ten-
dran que afrontar el costo de las compensa-
ciones. “Por ello -finaliza Pilar Giménez- lo
esperable es que las municipalidades sean
muy cuidadosas con sus declaratorias’.

Ala izquierda, Pilar
Giménez, jefa de la
Division de Desarrollo
Urbano del Minvu; a la
derecha, Fernando Herrera,
presidente de la Comision
de Urbanismo de la CChC.

FE DE ERRORES
|
En la edicién de enero de En Concreto,
en esta misma seccién, se cometieron
los siguientes errores, cuyas correcciones
pedimos sean consideradas.

Pagina 65:

En la parte del texto que dice: “También
hay que otorgar el 8% de la superficie a
viviendas sociales (pertenecientes a pro-
gramas de viviendas publicas destinadas
al primer quintil de la poblacion), casas
que deben estar construidas en la prime-
ra etapa del proyecto”, se debe obviar la
frase “casas que deben estar construidas
en la primera etapa del proyecto”. Esto
no aparece en el texto resolutivo del
PRMS-100.

Pagina 67:

En la parte del texto que dice: “No solo
es un cuarto de la superficie aprobada
por el PRMS, sino que exige un estandar
de 26,9 m? de dreas verdes por persona,
cuando el indice recomendado por la
Organizacién Mundial de la Salud es de
9m?”, se debe omitir la Gltima frase. La
Organizacién Mundial de la Salud no re-
comienda en forma explicita el estandar
de 9m? de éareas verdes por persona.

Pagina 67:

En la parte del texto en la cual se escri-
be: “Con todas esas condiciones, sefiala
Pizarro, a pesar de que se incorporen
diez mil hectéareas, el valor del terreno no
va a subir”, se debe cambiar esta Ultima
palabra por “bajar”. De esta forma,
debe decir: “Con todas esas condicio-
nes, sefala Pizarro, a pesar de que se
incorporen diez mil hectéareas, el valor
del terreno no va a bajar”.

Atte.
Equipo Editorial Revista En Concreto.
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