Misién Tecnoldgica ltalia 2007: “Modernizacion Urbana, Como
Recuperar Las Ciudades, Normativa Legal Y Calificacién De Suelos”

INTRODUCCION:

Esta mision se programo con el objetivo central de estudiar la capacidad de la ciudad
de recuperar espacios que estaban destinados a un uso industrial , uso que con el
tiempo, fue quedando obsoleto, ya sea debido a la ubicacién del terreno dentro del
territorio de la ciudad, al cambio en las normativas que regulaban los terrenos, o
bien cambios histéricos, que hicieron que la actividad a que se dedicaba la industria,
que estaba en el lugar, dejara de existir, provocando que dichos terrenos quedaran
en desuso. Cualquiera de estas alternativas, puede producir como efecto la pérdida
del uso de un terreno, el que si bien en la actualidad, no cumple el objetivo para el
cual fue concebido, puede ser valioso para otros usos totalmente diferentes. Hoy en
dia con la probleméatica de la conectividad, la necesidad creciente de establecer
politicas de ahorro y manejo eficiente de la energia y la deshumanizaciéon de los
espacios urbanos entre otros, el uso de terrenos que estén disponibles para la
habitacion humana han adquirido un valor estratégico dentro de una planificaciéon
urbana moderna que pretende el O6ptimo aprovechamiento de los recursos
disponibles para lograr el mejoramiento de la calidad de vida.

Se eligio la ciudad de Milan en Italia, para esta misién, por cuanto esta ciudad esta
experimentando uno de los grandes procesos de renovacién urbana dentro de las
ciudades europeas. Concebida esta ciudad como una urbe industrial a comienzos del
siglo XX, tenia importantes areas ubicadas en el centro de la ciudad destinadas a uso
netamente industrial. Estas éareas hoy por hoy, se encuentran claramente
identificadas y estan siendo sometidas a un proceso de recalificaciéon y renovacion
urbana, pasando por severos procesos de descontaminacibn para poder ser
destinadas a usos totalmente diferentes de aquellos originales. Debido a la ubicacién
priviliegiada estos terrenos estan siendo destinados a espacios residenciales, de
oficinas y servicios publicos, todo ello dentro de un proceso de planificacion que
tiene por finalidad crear una ciudad que pueda albergar a las generaciones del futuro
cubriendo adecuadamente sus necesidades.

A fin de cubrir todos los ambitos que operan en un proceso de planificacion urbana
se programaron reuniones con los entes mas significativos que intervienen en dicho
proceso, tanto del sector publico como del privado, asi como también entidades
gremiales capaces de dar una vision objetiva del tema.

LA CIUDAD DE MILAN

La provincia de Milano es el area econdmica mas importante de Italia asi como
también la mas desarrollada de Europa, las 332.744 empresas activas que en dicha
ciudad se desarrollan, representan en definitiva el 42,3% de la actividad econémica
de la regidon de Lombardia y el 6,5% de Italia.
El liderazgo de la provincia de Milan estd confirmado por el alto nivel de
productividad alcanzado:

o El PIB per capita anual es de 28.000,00 Euros

0 El &rea concentra mas del 10% del PIB anual nacional.



0 La zona produce anualmente una riqueza superior a 110.000.000.000. de
euros.

La provincia milanesa se confirma como un polo de atraccién en el intercambio de
bienes y servicios para todo el sistema nacional.

Un elemento tremendamente significativo para la vida de una ciudad es el sistema
infraestructura del que dispone. esta ciudad tiene un nivel de excelencia a nivel
nacional siendo su sistema a la vez tradicional e innovador.

0 La capacidad de transporte para el desplazamiento diario de personas y
mercaderias corresponde a 6.500.000 unidades.

0 El sistema milanés de aeropuertos esta clasificado como unos de los mejores
de Europa.

o0 A través de los aeropuertos de Malpensa y Linate transitan mas de
27.500.000 pasajeros al afio.

0 El sistema interconectado de Ferrocarriles atraviesa 10 estaciones estatales
con un trafico anual de personas de 60.000.000 a las que se unen otros
49.000.000. que usan el sistema de Ferrovia Nord Milano.

0 Las 3 lineas de metro milanes cubren un total de 70 Km, en tanto la red de
transporte de superficie recorre un total de 1.400. Km

En el aspecto de las telecomunicaciones Milan es la ciudad mayor cableada a nivel
italiano y europeo, porque posee 2.700 Km de calles cableadas y 300.000 Km de
fibra 6ptica instalada.

La investigacion:

El area de Milan constituye el distrito mas calificado en investigacion cientifica en
Italia, en el cual se realiza la cuarta parte de la investigaciéon cientifica y tecnoldgica
italiana. El potencial innovador de esta zona la posiciona en numero de institutos y
universidades, como centro de investigacion privado y publico. El sistema de
investigacion publico en conjunto con los departamentos universitarios forman parte
del Consejo Nacional de Investigacion y el Instituto de Fisica Nuclear. La
colaboracién entre las universidades y empresas ha dado origen a una serie de
consorcios destinados a la investigacion y formacion cientifico profesional.

Las siete universidades milanesas ( Bocconi, Catélica, Politécnico Leonardo,
Politécnico Bovisa, Estatal de Milan, Estatal Bicocca y Lulm, acogen mas de 190.000.
estudiantes. Gracias a esta amplia ofertas el mercado laboral no tiene dificultades en
encontrar profesionales calificados con un alto nivel de instrucciéon y un buen indice
de especializacién en materia cientifica y econdmica. La investigacién universitaria
se ha desarrollado a través de un gran numero de departamentos, muchos de los
cuales tienen una funcién fundamental de transferencia tecnoldgica.

La investigacion y la innovacién son de extrema importancia para la empresa
milanesa ya que de 59.000 inventos patentados en Italia mas de 16.600 han sido
depositados en Milan, considerandose asi a la capital de la Lombardia como la capital
de la creatividad italiana, con un 28% de los registros de dominio por inventos,
marcas y disefios industriales.

Milan en Cifras:
0 Poblaciéon: 1.303.000. habitantes
o Ingreso per capita: 44.000
o0 Porcentaje de familias con casa propia: 53%




o Costo medio de Habitaciéon: 1.500- 4.500 euros
o Area Verde por habitante: 9,1 m2
o Tasa de inflaciéon anual: 2,2%

Milan para el mercado inmobiliario

Importantes y numerosos proyectos estan transformando el rostro de Milan, dentro
de los mas significativos podriamos sefalar.

0 Nueva sede de la Region de Lombardia 2005 — 2008 Pei Cobb & Partners.
0 Reestructuracion y ampliacion del Teatro La Scala 2002 — 2004 M. Botta
0 Nueva Fiera de Milano Rho Pero 2002 — 2005 M: Fuksas
o City Life, un Proyecto para Milan 2006 — 2014 Z Hadid, A Isozaki, D.
Libesind, P. Maggiora
o0 Milano Santa Giulia 2002 — 2011 Foster & Partners.
0 La Citta de la Moda 2006 — 2009 Cesar Pelli & Associates.
o BEIC Biblioteca Europea de la Informacién y Cultura (2004) Bolles & Wilson
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Visita al barrio del Navidglio
AL

Foto Aérea del

Naviglio Pavesse 1930



El barrio del Naviglio se cre6 a partir de un canal que permitia el transporte de aridos
y materiales de construccién y acopio en los alrededores de dicha darsena. Como tal
tiene un origen industrial que con los afios dej6é de prestar servicio de transporte,
hoy en dia el barrio se encuientra dentro del area de recuperacién urbana por lo que
los edificios de la zona estan siendo reciclados. En el caso de las bodegas y sistemas
de acopio estan siendo demolidos para dar paso a construcciones nuevas.

Naviglio 2007

Provecto Magolfa:

Ubicacién del Proyecto:
La ubicacion es en la "via Magolfa",la cual se encuentra entre el Naviglio
Grande y el naviglio Pavese en la parte historica de la ciudad de Milan.

El proyecto tiene su origen urbanistica en un "Piano Particolareggiato"de
Iniciativa comunal.

Caracteristicas del Proyecto:
1. El proyecto se inspira a la arcquitectura historica local y respeta lo

previsto en el plan urbanistico, asi como respeta los vinculos esteticos

2. impuestos por el sector"Beni Ambientali” del Comune Di Milano y La
Sovrintendenza Ai Monumenti que es una institucion a nivel nacional.

3. Los edificios seran construidos con las mejores tecnicas que se pueden
utilizar hoy dia.

4. EIl proyecto comprende un conjunto de edificios con un patio jardin central.

Volumen vy superficie del Proyecto:

La superficie autorizada es de 4800 m2 mientras que la superficie total con
todos los complementos que no se contabilizan en la superficie comunal es de
8500 m2 mas dos pisos con estacionamientos para 156 autos.

Se han previsto 60 unidades abitacionales que van de los 50 a los 120 m2.
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Reciclaje de Edificios edificio restaurado con todas las caracteristicas
arquitectonicas originales , inclusive colores, pero con estacionamientos y bodegas.




Ing. Stefano Darbesio, habla castellano, mostrando la obra de edificacion de la
Constructora Marcora (darbesio@marcoracostruzion.spa.it), en etapa de
terminaciones;

Obra de Constructora Marcora, mostrada por el Ing. Stefano, muestra andamios
metalicos en todas las fachadas del edificicio revestido en marmo que esta sindo
transportado en patio de acopio;



Muestra sistema de transporte vertical de la misma obra, con puentes de
comunicacion entre edificios del mismo proyecto, ademas los andamios metalicos




Visita Barrio TORTONA

Vista Fabrica Ansaldo 1930
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Vista Fabrica en la Actualidad, hoy en dia este edificio ha sido destinado a una serie
muy diversa de su origen industrial, entre las entidades que alberga hoy en dia se
encuentra el taller del Teatro La Scala de Milan y un museo.



Se acomparfia CD con la serie de proyectos de intervenciéon , recuperacion y
recalificacion urbana aprobados por el Comune de Milano, los cuales se encuentran
en diferentes fases de desarrollo.



Visita a obra empresa Mangiavacci Via Tortona 37 22.05.07

Esta obra fue de especial trascendencia debido al tema de saneamiento del terreno y
aplicacion de sistema de ahorro de energia mediante el aprovechamiento de energia
geotérmica.






Programa Seminario
CamaraChilena de la Construccion
desarrollado por Assimpredil ANCE

09.30 -12.30: Seminario en Assimpredil — ANCE (Associazione Nazionale
Costruttori Edili)

El encuentro se realizar4 en la sede de Assimpredil — ANCE: via San Mauricio 21
Milano

La ANCE, con un total de 8.000 empresas asociadas y 1.000 socios persona,
representa a nivel nacional a los empresarios privados de cualquier dimension y
forma juridica, que operan en los sectores de: obras publicas, construccion
habitacional, comercial, direccional e industrial. La representacién asociativa se
extiende a las empresas de construccion que desarrollan labores especializadas.
Forman parte de Assimpredil todas las empresas de construccion general,
inmobiliarias y complementarias a la actividad de la construccion.

Esta asociacion opera desde el afio 1945, vy después de 60 afios de actividad
Assimpredil se ha transformado en la méas grande adherente al sistema ANCE
(Asociacion Nacional de Constructores) que se articula a nivel provincial como
Assimpredil, a nivel regional como Centredil y a nivel nacional como ANCE.

El ANCE, junto con las asociaciones territoriales provinciales y con los organismos
asociativos regionales, a través de una red firme esta destinada a representar,
garantizar y proteger los intereses de las empresas asociadas frente a las
instituciones publicas y todos los operadores econémicos interesados en el sector de
la construccibn, como bancos, seguros, proveedores. Asimismo, el sistema
organizado de esta manera optimiza la relacién entre las empresas asociadas para
ofrecer cualquier informacion y asistencia que pueda contribuir al desarrollo de la
actividad de la empresa y en la evaluacion de las perspectivas del mercado.



Contenidos del seminario
- Saneamiento y recuperacion de areas urbanas: gestion y saneamiento
de las tierras de excavacién y gestion de los desechos.
- 1 Calificacion energética en los proyectos de construccion.
-l Normativa urbanistica: La transformaciéon de territorio.
- v Seguridad en la Obra, el objetivo de ANCE ASSIMPREDIL

1 Sr. Roberto Caporali: Saneamiento y recuperacion de areas urbanas:
gestion y saneamiento de las tierras de excavacidén y gestion de los
desechos

Manejo de los residuos, desechos y escombros en_las obras de
construccion.

Frente al crecimiento expansivo de la ciudad de Milan se han creado una serie de
barrios periféricos destinados a la vivienda lo que ha generado una serie de
situaciones que tienden a hacer la vida mas complicada debido a la necesidad de
disponer de mayores tiempos para traslados y mayores costos para la ciudad en
materia de infraestructura urbana y de transporte.

Afios atras se habian establecido una cantidad no despreciable de industrias en las
areas mas alejadas del centro, hoy en dia estos polos industriales han quedado
inmersos en la ciudad misma. Las industrias mismas se han trasladado a otras zonas
dejando las estructuras vacias y los terrenos en desuso.

En base a las razones arriba sefialadas y debido a la creciente necesidad de disponer
de terrenos para la construccion de oficinas y viviendas dentro de la ciudad de Milan
se estd realizando un proceso de recalificacion del suelo urbano para destinarlo al
uso habitacional, oficinas y servicios.

En el caso de los polos industriales a fin de poder ser reutilizados, por regla general
hay que proceder a un proceso de desmantelamiento y demolicion de las fabricas
existentes, para lo cual se aplican una serie de normas de caracter ambiental que
tienen por objetivo lograr el saneamiento de los terrenos, a fin de eliminar cualquier
rastro de elementos contaminantes, asi como también la reutilizaciéon de algunos
materiales de construccion que puedan quedar disponibles, todo ello destinado al
mejoramiento de la calidad de la vivienda.

Breve Historia de la Normativa Ambiental:

A partir del afio 1992 se comienza a dictar una norma de caracter ambiental la cual
si bien de caracter general era muy difusa en su contenido y poco entendible lo que
llevaba a una aplicacién literal provocando un caos generalizado y generando mucha
burocracia. El afio 1997 se recoge la normativa europea y establece sanciones
administrativas y penales, posteriormente el afio 2006 se dicta un texto Unico del
ambiente que incluye todas las materias relativas a las areas, agua, suelo y aire. El
objetivo de esta normativa es mejorar la calidad de la vivienda.

No obstante aun la normativa es poco clara provocandose competencia desleal entre
los empresarios que respetan la norma y los que no.




Demolicidn: Tratamiento, disposicién vy reutilizacion de los materiales
derivados de una demolicion.

Tipologia en relacién a los desechos de la actividad de la construccién:

- Material Inerte de demolicién: aridos, ceramicos, piedras naturales vy
artificiales, sin importar el proceso quimico de transformacién ni el periodo de
tiempo.

- Ej. Cemento, Ladrillos y ceramica.

- Material Inerte de demolicibn contaminante: Ya sea en el suelo (compuesto
por tierra y rocas comprimidos en el sitio contaminado), materiales
contaminados por sustancias peligrosas: Cr, PCB, acido fénico o phenol, Hg

- Metal, madera, vidrio y plastico: En partes separables, siempres presentes
aunque no siempre en cantidades relevantes.

- Sustancias peligrosas: Asbesto, materiales de yeso mezclados con sustancias
peligrosas, mercurio, materiales detergentes, aguas servidas.

- Maquinaria de servicios: Aparatos de aire acondicionados, calderas, sistemas
y aparatos eléctricos, transformadores etc. Pueden contener gas neodn,
detergentes causticos, plomo, lubricantes, petréleo PCB, etc.

Procedimiento en la demolicidn:

Calificacidon y separacion entre material constructivo, reutilisable, y escombros.
Transporte del material debe hacerse con un formulario en el cual se especifica la
clase de material, el lugar de destino, la forma en que va a ser tratado y como se va
a disponer de él. Es un formulario que requiere ser llenado por personal
especializado. El no portar este documento puede implicar una multa de hasta 3.000
euros.

Demolicién Selectiva:
Tiene por objetivo transformar basura en un recurso econémico.
Debera procederse a la separacion de materiales desde un principio
Se debera hacer las siguientes distinciones:
- Separacion en el lugar de la obra, no requiere autorizacion
- Traslado del material a otro lugar para ser separado, requiere autorizacion.
- Traslado de material para su disposicidn, requiere autorizacion.
- Traslado de material contaminante, existe una reglamentacién en extremo
rigurosa para su transporte y eliminacion.

La responsabilidad del cumplimiento de la normativa ambiental se divide en tres
grupos:

- Los constructores, quienes son responsables de que el formulario haya sido
llenado en forma acuciosa y correcta, a fin de determinar los materiales
involucrados en la demolicion.

- Los transportistas, quienes trasladan los materiales desde la obra hacia el
lugar en que va a ser separado o se va a disponer de él.

- Receptor del material para su disposicién o separacion.

A fin de determinar si los residuos son o no peligrosos debera hacerse un andlisis de
caracterizacion del material, el cual seréa realizado por ARPA ( Agencia Regional de la



Proteccion Ambiental), quienes ademas deberan demostrar que el terreno esta libre
de contaminantes.

No obstante, el cumplimiento total de la legislacidon imperante no obliga al municipio
a autorizar la construccién de un nuevo edificio, lo cual puede generar instancias de
incertidumbre entre los constructores y desarrolladores inmobiliarios.

11 Dr. Stefano Cera
Calificacion energética en los proyectos de construccion.

Italia se rige en este aspecto por la normativa energética europea la cual a su vez
esta enmarcada por el Pacto de Kyoto.

Energia eficiente: Es la habilidad de dar un servicio de acuerdo a la calidad requerida
pero con el menor consumo de energia.

Esta energia eficiente debe abarcar los siguientes aspectos:
Calefaccion

Enfriamiento y climatizacion

Agua caliente

lluminacién de la vivienda.

Certificacion energética: La normativa italiana exige el cumplimiento de una serie de
requisitos en cuanto al manejo eficiente de la energia en virtud del cual se exige al
constructor obtener un certificado en el que se acredita el consumo real de energia
del edificio construido. A menor consumo energético mayor eficiencia.

Sistemas sugeridos para lograr una mayor eficiencia energética:
a.- Calefaccion: Se debe por sobre todo minimizar la pérdida de calor.
- Aumentar el grosor de los materiales aislantes incorporados en los muros.
- Mejorar la ventilacion, evitando la pérdida de calor por rendijas y ventanas
mas cerradas.
- Orientar el edificio respecto del sol.
- Utilizar energias renovables.
- Maximizar el plan de calentamiento de la vivienda:
1. Distribucién eficiente de los aparatos de calefaccion
2. Optimizacion de los aparatos que emiten calor, manteniéndolos en perfectas
condiciones de uso y limpieza.
3. Regulaciéon de la temperatura dentro de la vivienda.

b.- Climatizacion y enfriamiento:

Aumentar los espacios de sombra en torno a la vivienda, incorporando pantallas,
persianas o arboles, para evitar que los rayos solares ingresen a la vivienda en las
horas de mayor calor.

c.-Calentamiento del Agua:
- Acumular agua caliente de forma eficiente.
- Usar energias renovables para calentar.

d.-Luz e iluminacién del interior de la vivienda:
- Usar elementos de iluminacién mas eficientes, como la luz fluorescente.
- Aprovechar al maximo la luz solar.




Es importante hacer notar que tanto en Italia como en toda la Comunidad Econdmica
Europea el mercado por si solo ha optado por aquellos articulos de uso doméstico
que tienen un mejor uso de la energia, si bien en un principio estos articulos pueden
tener un mayor costo pero el ahorro de energia se ha transformado en un mayor
valor agregado.

Conclusiones:

Para el sector construccidon la eficiencia energética es tremendamente atractiva
porque aunque puede haber mayores costos en innovacién tecnoldégica en
materiales de construccidon y procesos constructivos al consumidor le interesa que
este concepto sea incorporado en su vivienda por cuanto implica un ahorro a futuro.

Hoy en dia los temas de ahorro y eficiencia energética son prioritarios debido al
Calentamiento Global.

111 _Sra. Samanta Ricco, Arguitecto.
Normativa Urbanistica, la Transformacién del territorio.

Gobierno del territorio
El gobierno del territorio consiste en el conjunto de las actividades de conocimiento
regulacion, de planificacion, localizacion del territorio y la actuacibn de los
participantes que intervienen en la vigilancia y control para perseguir la tutela y la
valorizaciéon del territorio, los requisitos para el uso y transformacién del mismo, asi
como la movilidad en relacién al objetivo del desarrollo.
El gobierno del territorio comprende:
Aspectos urbanisticos y construccion.
Aspectos de planificacion y programacion que incluiran:

0 La defensa del suelo

0 La expropiaciéon

o0 La construccién social.

Toda la transformacién del territorio unido a la calidad de la construccidon son
procesos que requieren una reglamentacién especifica. Disefiar la ciudad del
presente y la del futuro son sin embargo, decisiones de caracter politico.

Esguema del Gobierno del territorio:
1° Gobierno del territorio — Poder Legislativo del Estado y Regién.
Estado : Leyes ordinarias
Actos que tienen Fuerza de Ley
Constituyen leyes marco que establecen principios fundamentales dirigios a la
Regién.

Region: -Leyes regionales

-Reglamentos regionales
Son normas que establecen detalles fijando criterios de aplicacién segun la realidad
regional.

Comuna: -Planificacion territorial -Instrumento Urbanistico
-Norma Técnica de aplicacién.



Son normas juridicas secundarias que asumen una funcién de regulacién del
territorio y determinan la estrategia para del desarrollo territorial.

-Gestion Territorial -Reglamento de construccion
-Reglamento Sanitario

Principios Fundamentales para el Gobierno del Territorio.

Es el Estado quien dicta los principios fundamentales en materia de territorio, en
base a ello la planificaciéon urbana y territorial la cual es una de las funciones
publicas del Gobierno del Territorio debe referirse a determinados principios
fundamentales:

0 Sustentabilidad: Garantia de las condiciones de bienestar de los ciudadanos.

o Tutela, protecciéon y sequridad: Resguarda la proteccion del medio ambiente,
el paisaje, bienes culturales vy la eliminaciéon de potenciales riesgos para el
ambiente y el hombre.

o ldoneidad y Subsidiariedad: definicion de las reglas de intervencion por parte
del organismo mas cercano al ciudadano.

o Transparencia y demaocracia: Reciprocidad y participacion en todas las fases
del proceso de planificacion.

o0 Equidad: Aplicacion de un mismo e igual tratamiento a todos los propietarios
del area.

o Leqalidad del territorio: Garantia de una correcta aplicacién de las normas.

Gobierno del Territorio en la realidad Reqgional.

Regién indica el criterio de aplicacion de los principios fundamentales arriba
sefialados.

La Ley Regional para el gobierno del territorio de la Region de Lombardia es la L.R.
n. 12/2005. Esta ley se inspira en los criterios de subsidiariedad, participacion (
entendida como la posibilidad del ciudadano de concurrir a la definicion de las
decisiones del gobierno del territorio), de flexibilidad y la autonomia de los diversos
sujetos institucionales interesados en el proceso.

La ley de urbanismo regional se compone de dos partes:

-Planificacion del territorio: Comuna - Plan de Gobierno del Territorio ( P.G.T)
Provincia - Plan Territorial de Coordinacién Provincial
(P.T.C.P.)
Region - Plan Territorial Regional (P.T.R.)

-Gestion del Territorio: Determina la forma de y lugares con posibilidades de
construccién del territorio.

Gobierno Comunal:
La Comuna es el organismo principal destinado a la planificacion urbana y el primer
titular de la funciéon de gobierno del territorio.

Los instrumentos de Planificacién son los siquientes:
P.G.T. Plano de Gobierno del Territorio: Define la organizacién del territorio

comunal, estd articulado en tres actos:
1.- Documento de Plano: Define la estrategia y objetivos de la planificacion.
0 Es un documento de direccién y programacion técnico politica, que define las
caracteristicas de las distintas areas del territorio comunal.




Determina el objetivo cuantitativo y del desairo global del Plan de Gobierno
del Territorio, identificando los ambitos de transformacion, las politicas de
intervencion para las areas residenciales, para la actividad productiva y para
la distribucién comercial y de recursos econémicos disponibles.

No influye en la propiedad del area sino sobre el régimen juridico del suelo.
Define los criterios de igualdad urbanistica, compensacion e incentivos.

Tiene validez de 5 afios y es siempre modificable.

2. - Plano de Servicios: Determinacion de las areas para equipamiento y servicios

publicos.

o Evallta la organizacion de los servicios existentes y la eventual inadecuacion,
cuantificando el costo para el desarrollo y la integraciéon de los servicios.

0 Garantiza la existencia de areas residenciales para la vivienda publica e
identifica la cantidad de &reas verdes necesarias de acuerdo a las funciones
determinadas para la zona especifica.

o Evalua las caracteristicas de los servicios y establece el nUmero de usuarios
que deben cubrir.

0 El area minima de servicios es de 18m2 por habitante

0 No tiene plazo de validez y es siempre modificable.

o Tiene caréacter legal y vinculante.

3.- Plano Regulador: Definicion del tejido urbano consolidado, areas sujetas a

proteccion y ambito agricola, areas no sujetas a transformacion, los inmuebles
sujetos a proteccion y con riesgo de deterioro e incidencia relevante.

o
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En el aspecto del tejido urbano consolidado el plano regulador debe:
Individualiza los nucleos de formaciones antiguas, bienes ambientales,
monumentos histéricos y artisticos todos ellos bajo proteccion o vinculados.
Define los paradmetros a respetar en la creacién de nuevas construcciones y
sustituciones e intervenciones.

Esta normativa urbana tiene caracter vinculante y produce efectos directos
sobre el régimen juridico del suelo y la propiedad.

No tiene fecha de caducidad y es siempre modificable.

Plano de actuacion y actos de programacion negociada con valorizacion territorial.

Los Instrumentos de Gestion del Territorio son los siguientes:

1.-(Perequazione) Distribucién equitativa.

Tiene por objetivo la adquisicibn de areas destinadas a la ciudad publica, implicando
siempre una distribucion igualitaria del territorio, esto significa que todos los
propietarios tienen los mismos derechos.

El criterio de planificacién del uso del suelo consiste en:

(0]

(0]

Definir las caracteristicas de todas las areas de la comuna: Transformables,
no transformables, agricolas, etc.

Definir aquellas areas en las que se concentrara el mayor volumen para la
intervencion de privados.

Definir la proporcion de territorio que sera destinada a los servicios publicos:
Aquellas areas en las que no se autorizara la intervencion de los privados vy
respecto de las cuales el propietario debera cederlas gratuitamente a la



comuna adquiriendo a su vez la capacidad de construir en otra area localizada
en la misma comuna.

2.-Compensacion:
Tiene por objetivo igualmente la adquisicidon de area para la ciudad publica.
Este instrumento de planificacién que autoriza al propietario privado de un area que
ha sido destinada a servicio publico la facultad de:
o Ceder en permuta gratuita a la Comuna y cambiar por otra area en la que
exista la posibilidad de construir.
o0 Obtener el correspondiente derecho de construir en otra zona prevista en el
plano urbanistico local.

3.-Incentivo:
Tiene por objetivo el incentivar la construccién en un area determinada.
Es un reconocimiento en término de volumen realizable que es establecido en orden
a un porcentaje de aumento del volumen admitido para:
o Intervenciones en el caso de areas de recalificacion urbana.
o Iniciativas de construccion residencial publica.
o Posibilidad de incentivar la construccidon bioclimatica y con manejo eficiente
de energia.

Respecto de los servicios de utilidad publica: Hoy se habla de privatizaciones de
aquellos terrenos que antes eran cien por ciento de dominio publico, especialmente
en aquellos casos en que se destinan a empresas de la hacienda energetica.

Detras de las privatizaciones hoy en dia no hay una agenda politica sino econémica
ya que los municipios para llevar a cabo las modernizaciones necesarias necesitan
recursos econémicos.

A fin de encontrar una solucidon juridica adecuada para regular estas empresas
publico privadas se han aplicado 2 figuras:

Proyect Financing y el leasing para la construcciéon que tiene por objeto la bldsqueda
de recursos financieros para lo que se requiere la presencia en el proceso de
entidades de crédito quienes en definitiva aportaran los recursos.

Procedimiento de Aprobacién de Plan de Gobierno Territorial:

1.-Inicio del Procedimiento: Publicaciéon del plazo de inicio del procedimiento, con
indicaciéon del plazo en el cual se debe presentar la Propuesta y
las Sugerencias.

2.-Otorgamiento del Encargo de redacciéon de las Actas: Consulta a la Comuna para
que participen los entes sociales y econdémicos de la misma,
dentro del plazo de 30 dias para la presentacion de la consulta.

3.-Aprobacién y reconocimiento de las Actas del PGT: -Envio de las eventuales
modificaciones al Plan Territorial de Coordinacion Provincial
(PTCP). Dentro del plazo de 90 dias desde la aprobacion

-Envio del Documento de
Plano al mismo tiempo a la Provincia dotada de PTCP, a las
entidades que velan por la proteccion del medio ambiente ARPA
y ASL y a la Regidon, para la aprobacién del PTR o0 para su
reconocimiento.



4.-Deposito de las Actas en la Secretaria Comunal, en el plazo méaximo de 30 dias.

5.-Observaciones: las que deben realizarse en un plazo maximo de 90 dias.

Estas podran ser realizadas por: -Provincia Por eventuales modificaciones al
PTCP (120 dias desde el recibo). En este caso el Consejo
Comunal puede rechazar o modificar de consenso.

Por modificaciones al documento de

plano. ( 120 dias desde que se recibe) En esta caso el Consejo
Comunal puede pedir la opinién de la Provincia o puede operar
el silencio administrativo otorgando, si no hace observaciones
se considerara aprobado.

-ASL y ARPA, ( Ambientales). Por modificaciones al
documento de Plano, (60 dias desde la recepcion), puede hacer
observaciones al Consejo Comunal para proteccién del ambiente
O sanitarias.

-Region. Por modificaciones al documento de
plano, el Consejo Comunal puede solicitar la opiniéon de la
Regioén.

6.-Decision del Consejo Comunal:
-Actas con eventuales modificaciones.
-Apelaciones: -Aprobacion del PGT y publicacion
-Depdsito de las Actas en la Secretaria Comunal
-Envio a la Provincia y la Regién para el consentimiento.

Respecto del silencio administrativo cabe establecer lo siguiente:

De acuerdo a la ley italiana el silencio administrativo no es un derecho adquirido,
sino que se ha ido estableciendo como un antecedente especifico para algunos casos.
Aplicado por primera vez por una ley para la simplificacion del procedimiento
administrativo a fin de poner un freno a los procesos demasiado largos. En materias
de urbanismo se aplica como un titulo que habilita para la construccién en un area
dada: “Declaracién de comienzo o inicio de una obra”, sin debtro de un plazo de 30
dias desde presentada la solicitud de un particular no hay respuesta por parte del
organismo municipal correspondiente opera el silencio administrativo.

En el caso especifico de la Region de Lombardia se han sefialado 2 casos:

Edificacion nueva y remodelacion de un edificio existente.

Observatorio o Vigilancia del PGT por parte de ASSIMPREDIL :

La necesidad de adecuamiento de los entes locales a las disposiciones innovadoras
introduce la disciplina de la planificacion del territorio, la que prevé la dictacion de un
nuevo Plan de Gobierno del Territorio, ha llevado a ASSIMPREDIL, como ente
representante de los derechos de los empresarios de la construccion de las
provincias de Milan, LODE, Monza y Brianza a la constitucion de un Observatorio
sobre el estado de avance de los procedimientos de formacién y estructuracion de
dichos planes.

Objetivo:
- Conocer los instrumento de planificacion de la Comuna
- Monitoreo o seguimiento de la actividad planificadora de la Comuna



- Interacciéon con la administraciéon publica en el procedimiento de redaccion
de las actas a través de la presentacion de sugerencias y propuestas y la
formulaciéon de opiniones y observaciones.

- Individualizacion de las situaciones criticas del proceso.

- Informacién periddica a las empresas del resultado del seguimiento.

Monitoreo o Sequimiento:
Por medio de seguimiento se pueden vigilar especialmente 3 fases del
procedimiento de la aprobaciéon del plan regulador:
- Solicitud de la Administracion de propuestas y sugerencias previo a la
compilacion del plano regulador.
- Formulacién de una opinién sobre la elaboracién del plano regulador por parte
de los entes sociales y econémicos de la Comuna.
- Inicio de la presentacion de las observaciones sucesivamente a la aprobacion
de las Actas del PGT.

Situaciones Criticas observadas en el proceso:
- Poca disponibilidad de personal de la administracion.
- Costos elevados para la elaboracién del plano respecto a las posibilidades
econdémicas de los organismos locales.
- Necesidad de una definicion de los conceptos y método para la redaccion del
PGT.

Ventajas:
- Obtencién de un instrumento urbanistico flexible

- Equidad en la planificacion
- Adquisicion de las areas para una ciudad publica sin recurrir a la expropiacion

Método y Propuesta de la Administracion:
Adopcion de un Proceso participativo.

- Evaluacion puntual del estado de hecho actual mediante un censo urbanistico
consistente en un andlisis de estado de avance de los trabajos de
construcciéon, de las areas libres, para la actualizaciéon de los mapas y la
definicion de la estrategia planificadora.

- Posibilidad de inicio de un proceso de redacciéon del plano a nivel inter
comunal.

Conclusiones:

- De las consideraciones sefialadas emerge que un buen gobierno del territorio
esta estrechamente relacionado a una correcta planificacion urbana. Esto es
alcanzable mediante:

- Completa evaluacion del estado del territorio.

- Transparencia en las definiciones de las estrategias y politicas.

- Adecuada definicidon de las caracteristicas de la intervencién con una Optica
de sustentabilidad ambiental y social.

1V Sr. Claudio de Alberti: Seguridad en las Obras

Partiendo de la base que un accidente laboral es un drama para todos nosotros y
para toda la sociedad las asociaciones del sector construcciéon se han auto impuesto
el deber de tutelar la salud del trabajador considerandola como una responsabilidad
social de la empresa.



Tecnologia e Innovacién :
o Visita técnica de vigilancia a las obras en construccién
Pruebas de ruido
Cursos de informacioén y capacitacion
Célculos de descargas eléctricas
Documentacion
Protocolo de entendimiento.
Consulta telefénica
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Visita técnica de vigilancia a las obras en construccion:

Visita técnica de consejo y asistencia a las obras de caracter gratuito con el objetivo
de sefialar e identificar las irregularidades relativas a la seguridad e impartir en la
empresa, talleres y lugares de trabajo la oportuna indicacién para eliminar el riesgo
relevante o aclarar las dudas que surjan al respecto.

Acompafar al propietario y/o al jefe de obra sefialando en el lugar los problemas y
las formas adecuadas de solucionarlos, esta accidon no implica sancién alguna para la
empresa.

Prueba de ruido:

Se trata de detectar el nivel de ruido en una obra, sefialando el nivel de ruido y la
necesidad de ajustarse a la normativa técnica establecida en el Decreto Ley 195 de
Abril del 2006. Al mismo tiempo se dan a conocer las medidas necesarias para
reducir la exposicion del trabajador al ruido ambiental.

Calculo de probabilidades de descargas eléctricas en una obra:

Este procedimiento se lleva a cabo mediante el software Zeus Plus, que determina
las medidas que se deben adoptar dependiendo del volumen de la estructura
metdlica sobre la que se esta trabajando. Calcula las posibilidades de recibir
descargas de rayos. DPR 547/55, art 39 y DPR 462/01, art 2

Consulta telefénica a Assimpredil:

Al dia se reciben entre 10 a 15 solicitudes de asesoria las cuales solicitan se aclaren
dudas relativas a la normativa técnica o bien sobre las medidas a adoptar con
caracter de prevencion o proteccion, el comportamiento que se debe tener frente a
los siniestros o frente a una inspeccidn por parte de los inspectores de obra
municipales.

Capacitacion:

Todos los trabajadores deben ser informados sobres los riesgos que pueden
enfrentar en su lugar de trabajo.

Assimpredil organiza permanentemente actividades y seminarios relativas a la
capacitacion en el aspecto de seguridad, la salud y la prevencion del riesgo en el
lugar de trabajo.

Consorcio ANCE Energia
Frente a las necesidades actuales de manejo eficiente y ahorro de energia ha surgido
la posibilidad de crear consorcios energéticos.




Esto implica una agrupaciéon de empresas que se rednen para aunar esfuerzos para
comprar energias en el mercado logrando:

1. Obtener un precio mas favorable.

2. Obtener incentivos establecidos por la ley italiana para aquellas empresas
que se considerasen virtuosas en el manejo eficiente y ahorro energético,
traducidos en la emisién de bonos por parte del estado.

3. Se otorgaran servicios para la certificacion energética que determinara si una
empresa cumple o no con los requisitos de manejo y ahorro de la energia.

4. Convenios con los gestores de las redes energéticas, facilitando la obtencion
mas rapida de la conexioén eléctrica.

5. Facilitar a los socios de estos consorcios el acceso a nuevas tecnologias y a
informacion sobre innovaciones tecnoldgicas, las cuales hoy en dia son muy
dificiles de alcanzar por los consumidores.

6. Mejorar la calidad de la distribucién de energia. Para lo cual el consorcio ANCE
tendria su propia marca, la cual garantizaria una alta calidad.

7. Explorar nuevas fuentes de energias alternativas. Frente a este aspecto Italia
se ha quedado muy atras en el tema de las energias renovables ya que hay
casos en que definitivamente no se producen en el pais o estan consideradas
de alto impacto ambiental o paisajistico, lo que no gusta al publico italiano.

8. EIl objetivo final es conseguir que los paises sean declarados econémicamente
sustentables al igual que las empresas. Respecto de este aspecto tal vez
bastaria con determinar si las naciones cumplen con las reglas establecidas
en el Pacto de Kyoto.

Seminario OSMI — Borsa Immobiliare.

El encuentro se realizard en la sede de OSMI:  Via Camperio 1, Milano

OSMI — Borsa Immobiliare — Organizzazione Servizi per il Mercato Immobiliare
(Bolsa Inmobiliaria — Organizacion Servicios para el Mercado Inmobiliario)

Empresa Especial de la CAmara de Comercio de Milan, nace en el 1991 con la misiéon
de responder a las exigencias informativas, de reglamentacion y de transparencia
manifestadas por el mercado inmobiliario. En los ultimos diez afios consolidé su rol
de portavoz institucional en materia inmobiliaria por su especifica sensibilidad de
acoger las sefiales de tendencia o contra-tendencia emergentes en el mercado. La
promocién econdmica inmobiliaria en los mercados extranjeros y la facilitacién del
encuentro entre la demanda y la oferta inmobiliaria, garantizando claras reglas de
funcionamiento, asistencia y seguridad en las relaciones, son también parte de los
objetivos de la misién empresarial de OSMI

Contenidos del seminario:

- ¢Que pasa en Milan? (panoramica del mercado inmobiliario de la Provincia de
Milan).

- Reglamentacion del territorio en el &mbito inmobiliario y legislacion vigente.

- Como poner en marcha un proyecto de desarrollo inmobiliario.

- Reglamentacion del territorio en el ambito inmobiliario y legislacion



Sr. Giosué Admiano, Chief Executive Officier de Adamiano Real State

Cosa succede a Milano ¢ Que pasa en Milan?

Hacia finales de los '90:

Durante este ciclo, hay un proceso muy activo de transformacion de areas agricolas
en urbanizaciones lo que tendié a crear barrios periféricos en los alrededores de la
ciudad de Milan.

En tanto el proceso constructivo no tiene reglas claras siendo mas bien de caréacter
artesanal con escasa atencion al tema gestion lo que iba en desmedro de la calidad.
El enfoque de planeamiento urbano es genérico sin detalles y escaso control del
tiempo, costos y calidad.

La Desindustrializacion:

Al irse instalando el concepto de globalizaciéon en nuestro pais se asistio al fenédmeno
de la emigracion de las fabricas desde las zonas céntricas de la ciudad a otras areas
de la Lombardia, generando grandes vacios ya que quedaron los edificios de las
industrias sin darles un uso productivo. Junto a esto se generd un problema de
caracter econébmico ya que quienes trabajaban en dichas fabricas perdieron sus
empleos produciendo frustracion y una crisis financiera, especialmente entre los
afios 1980 y 1990.

El Mercado:

Después de 7 afios de depresion se buscaron nuevas areas de desarrollo. A partir
del afio 2000 la creacion de una moneda Unica dentro de la Comunidad Econémica
Europea disminuy6 ostensiblemente el riesgo de inflacion y pérdida del valor de la
moneda lo que contribuy6 a atraer a los inversionistas extranjeros.

L a Financiacién:




De estar regido por una ldgica patrimonial el sector se transforma en una logica
reditual.

Frente a la depresién y a la falta de liquidez el Estado se vio en la necesidad de
vender en bloque una serie de edificios publicos generando por una parte una
disminucion del patrimonio publico, creando un stock de inmuebles disponibles y
una gran afluencia de dinero, surgiendo casi simultineamente los fondos
inmobiliarios.

Escenario actual v Tendencias a futuro:

Proyectos nuevos:
En los que se aprecia la participacion de importantes arquitectos incorporando, la

calidad y el disefio al valor agregado de los edificios.
o0 Bicocca 80.000 m2

Nuevo Polo fieristico 2.000.000. m2

Santa Giulia

City Life

La Citta della moda

Ecocity Villasante
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La tendencia para el futuro en materia de mercado y construcciones implica
incorporar en los proyectos los siguientes conceptos:

0 La demanda de construcciones de calidad

0 La eco sustentabilidad, manejo y ahorro de energia

0 Los proyectos sociales.

Reglamentacién del territorio:

El urbanismo hasta hoy:

La normativa inmobiliaria sufre un cambio importante ya que de ser
extremadamente rigida se flexibiliza porque hay un cambio criterios en tema de
gestion del territorio urbano, la cdpula de la administracion de la Comune,
entiéndase alcalde mas asesores politicos, definiran estrategias y politicas generales
dejando el manejo del tema territorial a los experto, quienes negociaran con el
sector privado a fin de llevar a cabo las politicas establecidas de acuerdo a las reglas
del mercado sin desmedro del aspecto social.

Surgen los siguientes instrumentos de caracter técnico para apoyar la nueva
normativa:

o Plano de Construccién y Edificacion

o Plano Regulador

o Norma Técnica

0 Piani Attuativi.

Para el desarrollo Urbano en el futuro surge el concepto de Planificacion Urbana:
o Plano del Gobierno del Territorio (PGT)

Documento de Plano

Plano de Servicios

Plano de la Regla.

Piani Attuativi.
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Como se inicia un Proyecto de Desarrollo Inmobiliario:




Definicion de la Estrategia de Inversion:

o Definiciéon del capital: Cuanto, y como se quiere invertir.

o Duracion: Periodo de Tiempo que va a tomar llevar a cabo el
proyecto, desde su concepcidon hasta la entrega del
proyecto terminado.

0 Rendimiento: Estimacion de los beneficios que se pretende obtener
con el proyecto.

Estudio de Mercado:

Realizar un estudio de mercado a nivel general y local.

Factores de Riesgo Inmobiliario:

0 Riesgo de mercado: Se debe determinar el riesgo para el inversionista

0 Riesgo Financiero: Riesgos de mercado.

0 Riesgo de liquidez e Inflacion: pérdida de valor adquisitivo y aumento de
costos.

0 Riesgo de Gestion: Falta de capacidad de gestion de quien administra el
proyecto.

0 Riesgo Legislativo, puede que la normativa varie durante el periodo que
dure la realizaciéon del proyecto.

0 Riesgo Ambiental. : Cuando se trata de terrenos ocupados previamente
por industrias hay que realizar un proceso de saneamiento, generalmente
de alto costo.

Fase de Adquisicidn:

Individualizacion del terreno, recopilacibn de datos sobre precios y costos,
determinacion de elementos cualitativos del lugar en que se va a construir y
comparacion con las estrategias de planeamiento urbano sefialadas por la
administracion comunal. Planificacion de caracter urbano, legal y temas de
financiamiento de la obra, y finalmente adquisicién del terreno.

El desarrollo del Proyecto Inmobiliario.
1. - Gestion estratégica, valorizacion y estudios de factibilidad. En esta etapa se

definen las estrategias a seguir frente a un proyecto. , para lo cual habra que
considerar los siguientes aspectos:
o Vender y ganar dinero.
o0 Rehabilitar o construir.
0 Crear un proyecto nuevo derribando lo anterior.
2.- Gestion del proyecto, implementacién, proyeccion, planificacion y control.
3.- Gestion de Construccion: Desarrollo de la planificacién.

La organizacion de trabajo para llevar a cabo la construccién de un inmueble esta
muy especializada, ya que hay un profesional diferente para cada etapa de gestion,
ya no se considera que un solo profesional abarque todas las etapas del proceso. Si
bien esto puede implicar una reduccidn de las utilidades estas seran constantes.

Post Venta:

Hoy en dia y como una forma de evitar la perdida de valor de las vivienda por el
paso de los afios y el desgaste de los materiales se incluye un sistema de
mantencion de los edificios. Esto tiene como consecuencia logica la mantenciéon y
resguardo de la inversion.



Ver CD ADDAMIANO, adjunto.

Reunién con la Comune de Milano 23.05.07

Comune di Milano

Settore Piani e Programmi Esecutivi per I'Edilizia
Milano

Planning experiences and programs

elegation
23th 2007
Milano

Director Sr. Paolo Simonetti, Arquitecto
Direccion General para el Desarrollo del Territorio

Sector de Planos vy Programas Ejecutivos para la Construccion

La ciudad de Milan se estructuré como una ciudad industrial sobre la base de la
industria del acero. Hoy en dia las areas que estaban destinadas al uso de esta
industria pesada, en el centro de la ciudad, salieron de Milan y dichas zonas se estan
transformando en areas de servicios y residenciales. La idea es atraer a la gente a
vivir dentro de la ciudad a fin de facilitar la conectividad y transporte.



Milan tiene mas de 188 municipios, 9 distritos y 181 Km2. En la ciudad duermen
aprox. 1.300.000 y trabajan a diario mas o menos 3.800.000 personas, lo que

determina una Eoblacmn flotante de 2.800.000 ﬁersonas

— Inhabitants 9.400.000
— Surface 23.860 sgkm
— 20% of national GDP

Inhabltants 3. 800 000

Comune

— 9 districts

— Surface 181 sgkm

government

Plano de Uso del Suelo

El dltimo Plan Regulador se aprobod en el afio 1953 y la 12 Variante el afio 1980.
El afio 1992 Aparecen nuevas leyes que permitian modificar las leyes Nacionales,
abriendo las posibilidades a nuevas herramientas de planificacion.

En 1995 Se inicia el Programa de Recalificacién Urbana, que incluiria:



0 Programa de Renovacion Urbana. (PRIU)
o Programa de Recuperacion Urbana. (PRU)
o0 Programa de Recalificacion Urbana y Desarrollo Sostenible. (PRUSST)

Todos ellos permiten maodificar las reglas del Plan de Uso de Suelo, lo que a su vez
permite entre otros factores:
0 Recuperar el mercado inmobiliario urbano
0 Admitir a propuesta una serie de proyectos innovadores.
0 El retorno de los inversionistas.
0 Recaudar mas ingresos para la comuna que permitirAn solventar
modificaciones de caracter social.

Estrateqgias de Modificacion Urbana.
Principales hitos de modificaciones urbanas en Milan:

Ferrocarriles By Pass Project 1984:
Hasta el afio 1984 el tren pasaba sobre el centro de la ciudad, hoy en dia transcurre
bajo suelo y se conecta al metro.

Areas Verdes: 9 Parques para Mllan

En 1994 se estableci6é la necesidad de crear areas verdes ya que la cantidad de
metros2 de areas verdes por habitante era en extremo baja, a fin de superar este
déficit se planifico la creacién de 9 parques para la ciudad de Milan. Estas areas se
han localizado en las zonas que correspondian a lineas de ferrocarril y en la zona de
la refineria.

By-Pass Rail Project 1984 brov;mfield areas 1988

Nine Parks for Milan 1994 Urban Requalification Programs 1995

SiElraEgile S
Estrateqias:
Los objetivos de este marco estratégico de planificacion unificado tiene por objetivo
fundamental unir los intereses econdmicos con la distribucion de las areas urbanas

de acuerdo a las necesidades de la ciudad.

A fin de lograr estos objetivos ha surgido la necesidad de privatizar algunas zonas
por lo cual ha sido necesario entrar a negociar con el sector privado para asi



disponer de los recursos necesarios para poder invertir en la modernizacién de la
ciudad permitiendo al sector privado intervenir en esas modificaciones.

Requisitos para poder modificar:

1. - Las modificaciones deben estar consideradas en las Nuevas Estrategias de
Desarrollo de la Ciudad.

2.- Los proyectos deben someterse al marco regulatorio.

3.- El desarrollo de proyectos debe seguir los principales ejes de infraestructura.
4.-Los lugares y areas para construir estan sefialados en los planos reguladores y
deben respetarse ( no se puede construir en cualquier parte)

4.- Las caracteristicas de las nuevas construcciones estan también definidas.

5.- El metraje destinado a distintos usos también esta definido y deberan atenerse a
él.

6.- Volver a tener 1.700.000 habitantes.

7.- Se consideran nuevas herramientas para promover la inversidon privada:
Programas Integrados de Intervenciéon (PII)

8.- Tanto el sector privado como publico pueden hacer propuestas.

9.- Reglas fijas y claras con margenes flexibles de negociaciéon para el sector publico
y privado.

10.- Plazos mas cortos de decision e implementacion.

No se pretende alterar las reglas del mercado sino mas bien facilitar el acceso al
mismo de terrenos que no estaban dentro del mercado.

El sector privado tiene la facultad de sugerir proyectos a la Comuna los cuales
deberan respetar el marco regulatorio establecido. Se estima que en Milan hay
1.000.000 de m2 declarados como Area de Transformacion Urbana.

AL presentar un proyecto se deben tener presente las siquientes
condiciones:
1. Promover el uso del transporte publico:
0 Se deben considerar la creacién de vias para transporte publico, ya
sea metro, tranvia, lineas de buses, etc.
0 Se deben establecer beneficios para el uso del carné de transporte
mensual.
0 Esta es una politica publica agresiva porque la ciudad de Milan no
puede asumir mas desplazamiento de transporte privado.
2. Desincentivar el uso de transporte privado, para lo cual por ejemplo no se
permite construir estacionamientos en el centro de la ciudad.
3. Promover el uso de viviendas en el centro de la ciudad.

Todo esto se deriva de la circunstancia de que en Milan durante los dltimos 10 afios
el sector privado no construyé nada, sin embargo las necesidades de la ciudad
siguieron creciendo, ya que si hubo construccion con subsidio estatal.

En la actualidad si bien la necesidad de nuevas construcciones es enrome la ciudad
de Milan no estaba lista para construir de forma inmediata ya que era necesario
preparar las areas destinadas a la recalificacion. La demora de un programa
general de recalificacion se debid a la necesidad de planificar con calma un
proyecto de ciudad que fuera adecuado para cumplir y abarcar las
necesidades de la ciudad en el futuro.



a spatial model

Existen reglas claras que han determinado una serie de parametros definidos los que
permiten a la Comune di Milano entrar a negociar con el sector privado sobre los
lugares en que se va a construir, las caracteristicas de las construcciones, los
servicios publicos que es necesario cubrir, la cantidad de habitantes que va a usar el
proyecto, las areas destinadas a oficinas, areas verdes y residenciales que abarcara
el proyecto, etc.

El Proyecto:
Por regla general se presenta un proyecto preliminar el cual abre el procedimiento y

en el que se hace presente el destino que se intenta dar al terreno que se esta
transformando, siendo la Comune quien en definitiva decidira si opera el cambio de
uso o no. Dentro de este anteproyecto debe incluirse el proyecto de infraestructura y
el proyecto de saneamiento del terreno con las pruebas de laboratorio requeridas.
Este proyecto debe ser presentado por el propietario del terreno con su arquitecto.

El proyecto definitivo puede ser presentado una vez aprobado el anteproyecto por la
Comune, dentro de un afio.

El costo del saneamiento siempre es altisimo dado el nivel de contaminaciéon quimica
del terreno ya que eran zonas de caracter industrial en las cuales se realizaban
procesos altamente toéxicos, utilizandose incluso los materiales industriales de
desecho para rellenar el terreno.

.Cudl es la politica del Comune de Milano en materia de vivienda social?
1. En primer lugar el Estado, quien actuaria por si mismo.

2. Se considera la participacion del sector privado con subsidios
3. Se promueve poner a disposicion nuevas areas para poder construir, se
espera lentamente cumplir con las necesidades sociales de la ciudad.



La ciudad de Mildn se caracteriza por no tener una diferenciacion de clases sociales,
lo que queda de manifiesto en el Plan Regulador, el cual en ningln caso beneficia al
sector privado.

Se establece que la vivienda social debe tener no méas de 90 m2 netos y no mas del
40% de la vivienda puede estar destinado a zonas no habitables, ejemplo los
balcones.

En el caso de los reciclajes de edificios es el propietario del mismo el que decide que
se va a hacer con su propiedad.

Respecto de los edificios histéricos no pueden cambiarse las fachadas ya que se
encuentran reguladas y tienen una Vinculaciéon Ambiental.

Permisos de Edificacion:
Se pagan 60 euros por m2
No se paga en caso de:

o Reciclaje

o Vivienda Social.

Fair of
Milano
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exhibition
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EIRE 2007 EXPO ITALIA REAL ESTATE:

EIRE se ha afirmado en un breve periodo de tiempo como el evento italiano dedicado
al real estate, tomando una posicion de privilegio entre las principales ferias
europeas e internacionales dedicadas al sector inmobiliario.

El crecimiento de un 27% en realcion a las areas de exposicion y de un 24% en
relaciéon al nimero de visitantes presentes en la feria durante la dltima edicién,
muestran con claridad la utilidad que tiene para el mercado de esta importante
manifestacion.

EIRE constituye un espacio privilegiado para la administracién publica asi como para
los propietarios de areas o patrimonios inmobiliarios que tienen la necesidad de
atraer operadores e inversiones italianas y extranjeras para los fines del desarrollo y
de la recalificacion territorial y urbana.

EIRE se presenta como el lugar ideal para las distintas empresas y operadores que
buscan promover su propio know — how, presentarse y posicionarse en el mercado
inmobiliario.

Algunos datos de la pasada edicién:
. 333 expositores
. 29.370 m2 de superficie expositiva
. 12.436 visitadores/ operadores del sector presentes en la feria




*Real Estate: de término anglosajén derivado de “real” = “bien” y “estate” =
“inmueble”. Se usa para definir en su acepcion mas amplia al sector inmobiliario

* Importantes experiencias en términos de recalificacion y desarrollo
inmobiliario

= Posibilidades y oportunidades de inversiéon en las distintas ciudades italianas

» La transformacion de los patrimonios inmobiliarios publicos y las mas
significativas experiencias realizadas en este segmento de mercado en el
ambito de la cesacion del uso del patrimonio inmobiliario por parte del

Estado, de la valorizaciéon, de los procesos de financiarizacion y del encargo
de los servicios de gestion a empresas especializadas

= Property Company y empresas especializadas que se formaron en Italia
como consecuencia de las operaciones de spin off o de adquisicién de
patrimonios inmobiliarios a terceros

» Los resultados obtenidos a través de procesos de financiarizacion
inmobiliaria realizados por entidades bancarias, fondos de inversiones,
inmobiliarias e importantes grupos industriales

= Novedosas experiencias términos de gestion de los patrimonios inmobiliarios
por cuenta de terceros (Property Managment)

= Medidas y resultados conseguidos a través de los procesos de
externalizacion de los servicios a edificios, organizaciones y personas, es
decir, las formas més consolidadas de realizacién del Facility Managment

= Empresas constructoras

» Realizacién de proyectos

= Sistemas de informacion

= Nuevas tecnologias aplicadas a los edificios



SEMINARIO ANCE DESARROLLADO DURANTE LA FERIA EIRE 2007.

Presentando el seminario el profesor de la Universidad de Roma Sr. Varelli plantea
como conceptos basicos para las ciudades modernas los siguientes:

O 0O O0OO0Oo

o

El retorno de la creatividad

La elaboracién artistica adaptada a las nuevas realidades

Calidad

Infraestructura: Conectividad y movilidad

Nuevo concepto de ciudad incorporando las zonas periféricas a la vida urbana
central.

Se debe a una l6gica compresiva del territorio, no se deben extender alin mas
las ciudades, es preciso incorporar las periferias a la ciudad central.

Movilidad econdmica y social: Esta es una demanda nueva y distinta a las
estructuras sociales que habia en el pasado y debe ser plenamente
incorporada a las estructuras de la ciudad.

Incluir mas tecnologia en los sistemas constructivos: Sistemas de aislacion
térmica y acuUstica y construcciones antisismicas, por sefalar algunos.
Demoler y sustituir, respetando el valor arquitectdnico, son premisas basicas
para aumentar el volumen residencial disponible.



Ciudades para el futuro

Solo en ciudades como Milan es posible reunir a los arquitectos, ingenieros y
proyectistas y poder analizar y pensar en conjunto como debe ser la ciudad que se



quiere para el futuro incorporando nuevos conceptos sociales y econdmicos
imprescindibles para mejorar la calidad de vida presente y prepararnos para
absorber los cambios que seran necesarios para la ciudad en que viviran las
generaciones que vienen. Es fundamental tomar en consideracion todos los factores
que intervendran para hacer una ciudad mas amable, que no pierda el sentido de la
estética y sea digna para sus habitantes.

Es preciso tener presente la capacidad econémica de las personas.

Esta ciudad moderna debe estar plenamente integrada en términos de
infraestructura, servicios y conectividad, con un manejo eficiente de la energia. Para
lograr estos objetivos es fundamental que los entes publicos y privados trabajen
coordinados y con una finalidad de bien comun.

El mercado debe adaptarse a la ciudad y no a la inversa.

La administracion, si bien tiene una normativa establecida que fija un proyecto
definido de ciudad, tiene la capacidad de flexibilizar sus reglamentos negociando con
los privados, siempre que ello no implique un desmedro para los ciudadanos a favor
del mercado inmobiliario.

La periferia es hoy un problema, pero también un recurso para el proyectista para
crear una nueva ciudad.

La ciudad debe pensarse de una manera diversa incluyendo las necesidades de los
distintos grupos sociales, asi como los nifios, la tercera edad y los inmigrantes.

La vivienda debe ser modular:
EL espacio interior debe ser fluido y debe tener la capacidad de poder adaptarse a las
variaciones que afectan al ndcleo familiar o a los habitantes de la casa.

Gino Cordutti: arquitecto.

Disefio urbano hoy

La ciudad antigua era conocida manejable en la cual se respetaban los estratos
sociales pre establecidos, en tanto la ciudad actual tiene una escala poco humana,
basada en conceptos de ingenieria sin un disefio determinado y ordenado
previamente, siendo en extremo dinamico y en permanente extension.

Para que una ciudad pueda proyectarse hacia el futuro es preciso disefiar un tejido
basico que contenga toda la calidad del concepto tradicional de familia adaptada a
las realidades sociales actuales. Se deben incorporar areas verdes que tiendan a
mejorar la calidad de vida de los habitantes otorgando alternativas para el disfrute
del tiempo libre de forma sana.

Stefano Cordechi: Arguitecto.

El problema actual es la necesidad de economizar espacio, por lo que muchas veces
es necesario usar la simetria para potenciar el espacio, ya que la simetria permite
soluciones arquitectdnicas y constructivas mas econémicas.

Hoy es necesario utilizar elementos constructivos que colaboren en el manejo del
ahorro de la energia, como por ejemplo manejando los elementos climaticos y
geograficos a favor de la vivienda.



En el caso de estar en un contexto histérico, el didlogo con la antigiedad es
ineludible, el patrimonio arquitecténico y cultural valioso debe ser rescatado.

CONCLUSIONES:

Milan es una ciudad envejecida en la cual no se han implementado las medidas
necesarias para transformarla en una ciudad adecuada a las necesidades urbanas de
hoy en dia, en gran medida debido a la escasa flexibilidad de su marco regulatorio
urbano.

A fin de superar afios de atraso en materia de desarrollo integral urbano se han dado
pasos notables hacia una flexibilizaciéon de la normativa de uso del suelo para
promover:

0 La inversion por parte de privados

0 La Recuperacion de la ciudad

0 La Recuperaciéon del mercado inmobiliario urbano.

o La Incorporacion de innovaciones tecnoldgicas en las nuevas viviendas,

oficinas y servicios publicos a construir.
0 La Incorporaciéon de sistemas de manejo y ahorro de energia.

Es basico para lograr la implementacion de politicas de mayor desarrollo de las
ciudades invitar a participar al sector privado, ya que por una parte, la
administracion carece de los recursos necesarios para llevar a cabo grandes mejoras,
y por otra, los privados podran intervenir en aspectos en que el gobierno no tiene la
capacidad tecnolégica para intervenir.



El concepto de recalificaciéon urbana tiene por objetivo aprovechar terrenos que se
encontraban dentro del limite urbano y que tenian por definiciéon un uso industrial,
los cuales ya no albergaban las industrias para los cuales habian sido definidos.

El proceso de recalificacion urbana tiene por objetivo el crear una ciudad sustentable,
habitable y manejable a escala humana que sirva ahora y en el futuro.

Es preciso dejar claro que si bien las necesidades en materia de proyectos nuevos
son grandes, el terreno dentro del anillo de la ciudad es escaso y el proceso para
proceder a la recalificacion urbana es lento e incluso puede ser calificado de
engorroso, lo que afiade un factor de incerteza al proceso de construccion.

Al ser terrenos que correspondian a industrias pesadas estan por lo general bastante
contaminados debiendo pasar por el proceso de saneamiento antes de que pueda
obtenerse un permiso de edificacion.

Los procedimientos de saneamiento o descontaminacién de un terreno son caros,
lentos y estan sujetos a una serie de requerimientos cientificos y legales que deben
ser cumplidos como requisito previo a obtener una recalificacion de suelo.

Los conceptos de desarrollo sustentable y manejo eficiente de la energia, estan
incorporados en el consciente colectivo de los habitantes de las ciudades europeas y
los Milaneses consideran que el hecho de incorporar estos elementos a su vivienda,
le otorga a ésta un mayor valor agregado.

La conectividad, entendida como, la capacidad de conectar un punto con otro
dentro de la ciudad, en el menor tiempo posible, sin disminuir la calidad de vida de
los habitantes de la misma, es un elemento fundamental para el disefio de las
ciudades modernas. Es preciso que el lugar de trabajo y la vivienda del trabajador se
encuentren a una distancia razonable en tiempo y espacio.

La infraestructura y los servicios publicos de una ciudad deben disefiarse junto a los
proyectos de desarrollo urbano, ya que debe considerarse como un eje fundamental
en el adecuado funcionamiento de la misma.

La administracion de la ciudad debe velar, porque el disefio de la ciudad incorpore
todos aquellos elementos necesarios para mejorar la calidad de vida de los
habitantes actuales de la misma, y prever las necesidades que podrian surgir para
las generaciones del mafana.

Al planificar la renovaciéon urbana de una ciudad existente se deben tener en
consideracion el patrimonio arquitecténico y cultural existente, el cual debe ser
preservado ya que constituye parte de la esencia y de la historia de la ciudad.

En el proceso de renovacién urbana es preciso no olvidar el aspecto socio cultural y
econémico de los habitantes de una ciudad a fin de que esta sea util y amigable para
quienes viven en ella.

El disefio y la creatividad son el reflejo de la historia de los pueblos y estos conceptos
si bien deben adaptarse a las necesidades de las personas no deben ser sacrificados
en pos de un progreso que no representa la idionsincracia de su pueblo.



Comentarios:

Alfredo Berhmann:

Lunes 21.05.07

A primera hora se visité el barrio Naviglio donde se tuvo la oportunidad de recibir la
primera informacién de un usuario respecto de la politica habitacional e inmobiliaria
de los ultimos 20 afios: Se trata de un chileno radicado en Milan desde el afio 1986,
estudiante de arquitectura de la UCV. Al momento de su llegada su salario era de
600 Euros y el arriendo era de 100 Euros, equivalente en Liras Italianas de la época.
Hoy por hoy, 20 afios después, gana 1.200 euros y paga de arriendo 700 euros.

En otras palabras el costo de vivienda se ha disparado notablemente, lo cual
confirma la existencia de una politica social antimercado.

También pudimos conocer las politicas municipales para conservar la identidad de los
barrios originales (conservar y renovar las fachadas de los inmuebles, sin pago de
permisos ni derechos), manteniendo la homogeneidad de colores, construccion de
estacionamientos subterrdneos en los condominios, readecuacién de estos, etc.

En cada Municipio hay un departamento especial para atender y fiscalizar este tipo
de proyectos sin costo adicional para los propietarios.

No alcanzamos a averiguar si existia algun tipo de subsidio adicional o
financiamiento especial para renovar estos edificios que contienen entre 6 y 30
viviendas.

Adquirimos una visidon general de este sector de Milan que tenia caracteristicas
portuarias e industriales asi como también areas de servicios en plena etapa de
transformacién a area mixta.

2.- A continuacién concurrimos a una obra en el sector de la Ex Fiera de Milano,
siendo recibidos por el ingeniero administrador de la constructora Mangiavacchi,
Stefano...

Pudimos observar una faena mas bien contradictoria con respecto a nuestra
legislacion medioambiental y de prevencion de riesgos, bastante desordenada en
cuanto a su logistica y transporte interno de materiales y muy sucia en términos de
polvo en suspension.

A cambio de eso, el profesional demostré6 mucha idoneidad y apertura, lo que
permiti6 obtener bastante informacién sobre el disefio y su perfeccionamiento
paulatino en obra, lo que ha tenido un efecto importante en aumento de los plazos
y costos. Es destacable que a pesar de todo, pudieron construir la obra gruesa de 3
edificios de 11 pisos cada uno en 6 meses (Enero a Junio de 2005), con plantas
estimadas de 25m x 25m. Lo novedoso para nosotros fue conocer un sistema
cilindrico de moldajes de carton de aproximadamente 1” de espesor, que permite
dejar un hormigén a la vista muy bien afinado. Convendria asimilar esta
tecnologia absolutamente aplicable en nuestro pais y es probable que de
bajo costo.

Esta novedad a la que se agregan losas vy rellenos de materiales aislantes plasticos
de hasta 40cm de espesor, contrasta con un muy mal disefio de las persianas de los
ventanales, las que fatalmente se agruparan a la salida de los corredores de la parte
externa del edificio.



No es sorpresa entonces que se necesiten mas de 12 meses para hacer, en forma
muy desordenada y arritmica las terminaciones, que si incluyen una importante
aislaciéon térmica y acustica, con rellenos de ladrillos huecos y una importante
cantidad de plastico.

El complejo tendra 25 departamentos por edificio y sendas oficinas para la empresa
misma y otros usuarios.

3.- En la tarde fuimos a una reunion en las oficinas de la OMNI Inmobiliaria. En la
cual expuso su proyecto principal uno de los tres duefios de la Empresa Inmobiliaria
Adamiano, el cual dejé a los miembros de la misién bastante confundidos respecto a
la transparencia del mercado inmobiliario, ya que se mencionaron cifras demasiado
inalcanzables para los niveles de precios e inversion hasta ahora conocidos por
nosotros.

Si se logré entender que la industria habia estado paralizada por mas de una
década, sin planificacion ni rumbo después de la crisis industrial que trajo consigo
la globalizacién.

El proceso de normalizacién fue extremadamente lento debido al poder politico y la
estatizadora legislacion acumulada en la década de los '70 y los ‘80.

Recién a mediados de los 90 se logré reconocer que el sector publico ( sin fondos a
esas alturas) necesitaba del sector privado para recibir la gestiéon y el financiamiento
de los proyectos, no obstante la burocracia aln era enorme y no permitia
concretarlos.

Lo anterior fue detallado por el expositor Adamiano Giosué y contrapreguntado por
los componentes de la misién, tipificando el proyecto de transformacién de una ex
planta de la FIAT, en un predio de 280.000 m2, adquirido en 2001, comenzando las
obras de demolicidon y construccidn de nuevas naves semi industriales en 2002 y
terminandolas en el 2008. todo esto mediante la gestion propia de los duefios a
través de cuatro empresas del grupo, cada una auténoma en su especialidad (
ingenieria y construccion, gestién e inmobiliaria)

Martes 22.05.07

4.- Seminario realizado por ASSIMPREDIL ANCE ( Asociaciéon de Constructores
Inmobiliarios de la Provincia de Milano), que cuenta con 8.000 empresas socias.

El seminario se realizaron en una sala muy apropiada y traducidas por 2 intérpretes
que se justificaron plenamente y borraron totalmente mis dudas al respecto.
Después de una calurosa bienvenida dada por el Abogado Andrea Lavorato, con
quien compartimos intensamente visiones, experiencias y criticas.

En primer lugar expuso el Sr. Roberto Caporali quien narré la experiencia italiana
con respecto a la normativa rigida en extremo que solo caus6 confusion y
frustraciéon con sus leyes teoricas, sin que la autoridad pudiera ponerlas en préctica,
hasta que debieron reconocer que inmovilizaban el desarrollo de los proyectos que
se deseaba fiscalizar.

En segundo lugar expuso el Dr. Stefano Cera sobre la eficiencia energética, tema en
la que no aportdé nada nuevo a los chilenos, salvo en la calificacién europea B de
>50Kwh/m2 y que los costos de las empresas todavia estatales son excesivamente
altos y politicamente manejados.



Con posterioridad expuso la abogado Sra. Samanta Ricco, que se refirido a la
legislacibn inmobiliaria destacando que el principio esencial que se busca a través
de esta norma es asegurar la EQUIDAD

Esencial.

Finalmente expuso el arquitecto Sr. Claudio Alberti sobre lo que han avanzado con
los sindicatos en materia de responsabilidad social empresarial. Incluyen en estos
temas seguridad, capacitacion e informacién. Desde nuestro punto de vista la
Camara Chilena de la Construccién estd mucho mas avanzada que ellos en estos
temas.

5.- Por la tarde concurrimos a otra obra ubicada en la “Tortona”, donde se nos
explicé el proceso de descontaminacién, o saneamiento del suelo y la primera
aplicacion en Milan de una técnica para recuperar energia para climatizacion
mediante el aprovechamiento de aguas subterraneas.

También se avanz6 bastante en la discusion de costos de obra, limitantes de la
ordenanza, precios y condiciones de arriendo y ventas, etc.

No se entreg6 informacién escrita de este proyecto mixto que consta de talleres, una
parte comercial y otra habitacional. El periodo de ejecucién sera de 24 meses.

6.- Miércoles 23.05.07

Asistimos al Municipio de Milano a escuchar una conferencia dictada por el Director
de Sector de Desarrollo Arquitecto Paolo Simonetti.

Su selecta y documentada exposicion, permitieron, por fin, entender cabalmente la
filosofia de la aplicacién politica en el sector inmobiliario. Cada miembro de la misién
pudo a su vez preguntar libre y ampliamente sobre aspectos que no habian quedado
claros en las anteriores visitas para poder determinar realmente como funciona el
sistema de la ciudad de Milan. Explicé el Arq. Simonetti que después de la crisis el
sector tardd6 mas de una década en recuperarse retomando un dinamismo que se
espera incrementar a partir de ahora en que el territorio esta catastrado y existen
sendos ante proyectos aprobados que otorgan plazos de hasta 10 afios para su
total realizacion.

7.- Jueves 24.05.07
Asistimos a la feria EIRE.
Recorri durante 2 horas y media dos pabellones (4 y2) lo cual fue muy interesante.



