MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO

POLITICA NACIONAL DE
DESARROLLO URBANO

PRESENTACION

El presente documento contiene la Politica Nacional de Desarrollo
Urbano, aprobada por Decreto Supremo N2 31, (V. y U.), de fecha 4 de
marzo de 1985.

Esta Politica define los fundamentos, los objetivos y los medios con-
forme a los cuales debera dictarse la legislacién que impulse y regule
el Desarrollo Urbano en Chile.

INTRODUCCION

EL CRECIMIENTO DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS

La poblacion chilena ha experimentado una fuerte migracion desde lo rural hacia las areas urbanas,
alcanzandose en 1982 una proporcién del 819/o de poblacion urbana, guarismo cercano al que
presentan paises en etapa de desarrollo post-industrial,

Una segunda migracién, paralela a la anterior, ha llevado a la poblacion desde las ciudades menores
hacia las mas importantes, al punto de existir hoy una concentracién del 560/0 en solo tres areas
metropolitanas.

El primer proceso migratorio —de lo rural a lo urbano— ha llegado a niveles que hacen prever un

préoximo estado de consolidacion. No sucede asi, en cambio, con el segundo, lo que permite suponer
que en el mediano y largo plazo el mayor incremento de la concentracion poblacional afectara a solo
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una decena de ciudades.

Si a los procesos migratorios indicados se agrega el crecimiento demografico vegetativo (1.70/o0
anual), se concluye que los principales centros urbanos chilenos deben enfrentar en las proximas
décadas un crecimiento poblacional de gran magnitud. Traducido éste a términos de extension
urbana, puede estimarse que cada afio deberian agregarse no menos de 1.200 hectareas a las
actuales areas urbanas, esto sin considerar todavia lo necesario para superar el actual déficit de
viviendas.

Por otra parte, si se analiza retrospectivamente el proceso ya producido de crecimiento urbano, se
constata que la ciudad, junto con entregar a sus habitantes ventajas reales en comparacion con la
vida rural, los ha envuelto en graves problemas de indole econdmica y social. Altos costos y
deseconomias, deterioro de las condiciones ambientales, carencias de viviendas y de servicios,
ineficiencias operativas y administrativas, etc., caracterizan la vida ciudadana de hoy.

Entre las maltiples causas que han originado estos problemas, tal vez la mas evidente es el hecho de
que las principales ciudades no fueron capaces de absorber arménicamente ni el intenso flujo de
poblacion que llegd a ellas, ni el acelerado cambio de habitos de sus habitantes. Por el contrario,
ambos factores quebrantaron sus estructuras, y el crecimiento se desbordd fuera de control pro-
duciendo aglomeraciones humanas altamente ineficientes.

Si, por una parte, se consideran las inversiones acumuladas y los gastos de operacion incurridos en
las principales ciudades chilenas durante los Gltimos 40 afios y, por otra, se evalla el resultado
fisico, ambiental y de funcionamiento de las mismas, se llega a la conclusion de que su deterioro e
ineficiencia actuales no se deben tanto a escasez en la cuantia de los recursos invertidos y gastados
en ellas, cuanto al proceso por medio del cual dichos recursos fueron empleados: proceso que no
siempre se ajustd a previsiones de largo plazo, ni a planes estables, ni a prioridades adecuadas;
proceso que sufrio la falta de coordinacion de los numerosos organismos involucrados en él;
proceso, finalmente, que por sus mismas fallas permitié constantes especulaciones que esterilizaron
parte de los recursos disponibles.

Como resumen de lo expresado anteriormente, resulta licito afirmar que el crecimiento de los
centros urbanos en las Ultimas décadas generd problemas graves en las ciudades. Es de prever que,
en los proximos decenios, las ciudades mayores del pais estaran frente a un crecimiento similar. Se
hace necesario, entonces, proceder al ajuste o rectificacion de la planificacion empleada hasta
ahora.




EL DESARROLLO URBANO

Frente a la perspectiva descrita y a la experiencia de los decenios anteriores, resulta imperativo
ajustar la planificacion de nuestras ciudades y ‘replantear el rol que en ellas cabe al Estado y alam
clativa privada

Esta accion debe enmarcarse en un concepto de ““Desarrollo’ entendido éste como un proceso de
'nejoramiento v tambien cuando proceda de crecimiento, ambos planificados y complementarios.

Dado que las acciones privadas, sean individuales o colectivas, orientadas por los mecanismos de

mercado son insuficientes por si solas para implementar este Desarrollo y para evitar las external

dades negativas que derivarian de un crecimiento inorganico, corresponde al Estado la irrenuncia |
ble responsabilidad de procurar que las areas urbanas en que vive la gran mayoria de los habitantes
alcancen un estandar aceptable de habitabilidad. Esto solo sera posible mediante una adecuada, es
table y eficiente planificacion del Desarrollo Urbano. que concilie desde una perspectiva superior |
los ntereses de los particulares con el interes del Bien Comun, y que coordine las inversiones priva |
das con las del Estado, en procura de un optimo efecto |

Es por ello que, siendo el desarrollo urbano hoy dia inseparable del desarrollo integral de un pais
todas las naciones de occidente han dedicado preferente atencion a la planificacion urbana dotan
dola. sin excepciones de una completa vy compleja instrumentalizacion

La planificacion del desarrollo urbano debe estar orientada PoOr principios generales y tambien po: ‘
politicas especificas que precisen objetivos v definan los medios para alcanzarlos Estos princ

pios v politicas especificas constituyen la presente POLITICA NACIONAL DE DESARROLLO

URBANO

omia

Ella sera pauta v guia para la revision de la Ley v orientara y regulara el desarrollo urbano, coord:
nandolo con el proceso de regionalizacion del pais

En cuanto a los principios generales expuestos, pueden sei considerados a la vez como politicas de
general aplicacion En cuanto a las politicas especificas, se 2xponen distinguiendo sus fundamen
tos, sus objetivos, v las politicas propiamente tales. En este ultimo aspecto, el presente documento
no pretende agotar el enunciado de ias acciones y medidas que seran propias de cada politica es
pecifica. !

|

Las referencias que en el presente documento se hacen a la Ley, se entiende que comprenden tanto
la Ley General de Urbanismo y Construcciones, como la Ordenanza General de Construcciones vy
Urbanizacion, las Normas Técnicas y los instrumentos de planificacion.




De igual manera, dichas referencias a la Ley incluyen la necesidad de una extensa labor de coordi-
nacion con otras leyes distintas a las nombradas, tanto del sector Vivienda y Urbanismo como de
otros sectores. En este sentido, debe tenerse presente que una Politica Nacional de Desarrollo
Urbano, si bien debe originarse en el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, por fuerza debe tocar y
plantear aspectos que son normados por otros Ministerios, especialmente Agricultura (uso del sue-
lo); Obras Publicas (infraestructura); Interior (Municipios); Transporte, Bienes Nacionales, etc.
Para estos efectos, la Politica constituira el documento base en torno al cual se buscara la armoni-
zacion y el consenso con las demds autoridades para lograr la necesaria coordinacion legal y admi-
nistrativa en Desarrollo Urbano.

PRINCIPIOS GENERALES

EL BIEN COMUN Y EL ROL DEL ESTADO
De acuerdo a una definicion clésica, el Bien Comun es el bien de cada uno para el bien de todos.

Esta definicion implica que el bien se origina en el individuo y que de todos los bienes posibles para
el, solo aguellos que constituyen a la vez un bien para todos acceden a la categoria de Bien Comun.
Visto en sentido inverso, es condicién del Bien Comin no dejar de ser bien para cada uno, sin perjur-
cio que su grado pueda disminuir en funcién de su mayor extension.

La nocion de “bien’ desde el punto de vista del desarrollo urbano es una nocién relativa que se mide
segln la mayor o menor aproximacion a un objetivo. Este esta determinado por factores variables,
como son la cultura y la economia, que representan la aspiracion y la capacidad de hacer. En conse-
cuencia, el Bien Coman en el desarrollo urbano es el grado positivo posible, en cada caso, en que los
asentamientos humanos se aproximan al mejor uso del suelo y a la mejor habitabilidad de los espacios.




La Constitucion Politica de Chile, en su primer articulo, asigna al Estado la finalidad de promover el
Bien Comun.

Toda promocion lleva implicito el concepto dinamico de accion, para lo cual el Estado necesita de
voluntad y de medios.

En la promocion del desarrollo urbano, la voluntad del Estado es de caricter politico; los medios
son la ley y los instrumentos de planificacion urbana.

EL DERECHO DE PROPIEDAD

La Constitucion Politica, en su articulo 19 NO 240, asegura a todas las personas el derecho de pro-
piedad, en sus diversas especies, sobre toda clase de bienes corporales o incorporales.

El mismo articulo establece conceptos precisos sobre la limitacion y la privacion de la propiedad,
que se consignan a continuacion.

Con respecto a la limitacion, dice:

"“Solo la ley puede establecer el modo de adquirir la propiedad, de usar, gozar y disponer de ella y
las limitaciones y obligaciones que deriven de su funcién social. Esta comprende cuanto exijan los
intereses generales de la Nacion, la seguridad nacional, la utilidad y la salubridad pdablicas y la con-
servacion del patrimonio ambiental”’.

Con respecto a la privacion de la propiedad, la Constitucion dice:

“Nadie puede, en casa alguno, ser privado de su propiedad, del bien sobre que recae o de alguno de
los atributos o facultades esenciales del dominio, sino en virtud de ley general o especial que autori-
ce la expropiacion por causa de utilidad publica o de interés nacional, calificada por el legislador”.
"El expropiado (...) tendra siempre derecho a indemnizacién por el dafio patrimonial efectivamente
causado...”.

Para los efectos que puede producir la planificacion del desarrollo urbano sobre la propiedad priva-
da, resulta claro que dicha planificacion, sancionada por ley, tiene la capacidad para establecer limi-
taciones y obligaciones a‘la propiedad sin comprometer al Estado a indemnizar.

Resulta claro, también, que dicha planificacién puede recurrir a la privacion de la propiedad, o de

sus atributos, estableciéndolo en sus instrumentos; sin embargo, esta privacion no podra ser materia-
lizada sin previo pago de indemnizacién.
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En consecuencia, toda norma urbana de caracter restrictivo que no produzca la privacion de la pro-
piedad o de alguno de sus atributos, debera entenderse que constituye sélo una limitacion a la mis:
ma y, como tal, no originard indemnizacion.

No obstante lo anterior, ciertas limitaciones a la propiedad podrian llegar a tales grados que en |a
practica fueran equivalentes a una privacion de la misma, situacion que, al no estar compensada con
indemnizacion, vulneraria la Constitucion. Para evitar estas situaciones, la ley debera precisar los
grados maximos que podran establecerse para ciertas limitaciones a la propiedad y sus atributos, en
los instrumentos de planificacion.

En la fijacion de estos grados maximos, se consideraran tanto los valores absolutos de las restriccio-
nes, como el valor relativo de ellas con respecto a las establecidas anteriormente.

Se propendera también a que la Ley establezca que, en aquellos casos de privacion del dominio de
solo una parte de la propiedad, la evaluacion de la indemnizacion considere tanto el valor de la par-
te expropiada, que pierde el propietario, como el mayor valor que a causa de la misma expropiacion
pudiere ganar la parte no expropiada.

LIBRE INICIATIVA Y MERCADO

La Constitucion Politica de Chile asegura (articulo 19, NO 210) a todas las personas el derecho a de-
sarrollar cualquier actividad econémica. Por otra parte, |la participacion del Estado en las actividades
empresariales s6lo debe tener caracter subsidiario.

Los principios aludidos consagran la libre iniciativa del sector privado el cual, en el desarrollo urba-
no, esta llamado a ser gestor principal.

La planificacion del desarrollo urbano es una funcion privativa del Estado. En dicha planificacion
seran consideradas, entre otras informaciones, las tendencias del mercado, las que se evaluaran a la
luz del Bien Comin y de un horizonte de mediano y largo plazo, sin perjuicio de tener presente, ade-
mas, parametros de corto plazo cuando ello proceda.

La iniciativa privada debera sujetarse a la planificacion que establezca el Estado, y, dentro de este
marco, orientara naturalmente sus decisiones por el mercado.

Siendo el mediano y largo plazo el horizonte propio y natural de la planificacion urbana y, debiendo
sué disposiciones inscribirse en dicho horizonte, la inclusion de espacios de uso publico en los respec:
tivos instrumentos, no debera estar condicionada a que se cuente con |os recursos economicos al mo-
mento mismo de aprobarse la planificacion. Se entiende que esto no obsta al sentido de realismo
economico que debe inspirar a toda planificacion.



En las obras de urbanizacion que emprenda la iniciativa privada, todos los costos directos seguiran
siendo de cargo de ella. También deberian serlo ciertos Pagos o aportes que compensen |los costos so-
ciales y externalidades negativas que dichas obras pudieren generar, de acuerdo a lo que se propone
en las Politicas Especificas del presente documento.

LA HABITABILIDAD DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS

Las condiciones de disefio y conservacion de los espacios que ocupan los asentamientos humanos
influyen, en gran medida, en |a subsistencia y la calidad de vida de sus habitantes.

Por una parte, la subsistencia y la integridad fisica de las personas dependen, en cierto modo, de las
caracteristicas de seguridad y salubridad de dichos espacios. Respecto a la calidad de vida, ciertas
modalidades de los referidos espacios son determinantes en la eficiencia, economia, accesibilidad,
comodidad y privacidad con que ellos pueden ser usados ¥ gozados por las personas.

Las referidas caracteristicas, que contribuyen a la subsistencia y a la calidad de vida, pueden ser
comprendidas bajo la nocién de “habitabilidad”, la que es aplicable al espacio urbano en todas sus

expresiones y niveles.

Por otra parte, la Constitucién Politica de Chile establece ciertas obligaciones del Estado y ciertos
derechos de las personas, vinculados directamente con la referida habitabilidad. Ellos son:

a. El articulo 1 establece que el Estado est3 al servicio de la persona humana, para lo cual debe con-
tribuir a crear las condiciones sociales que permitan a todos y a cada uno de los integrantes de la

comunidad nacional su mayor realizacién espiritual y material posible.

b. El articulo 19, NO 10, asegura a todas las personas el derecho a la vida y a su integridad fisica y
psiquica.

c. Elarticulo 19, N© 49, asequra a todas las personas el respeto y proteccidn a la vida privada.

d. El articulo 19, N© 89, asequra a todas las personas el derecho a vivir en un medio ambiente libre
de contaminacion.

e. Finalmente, el articulo 19, N© 99, asegura la proteccion de la salud.
Sobre la base de lo anterior corresponde al Estado, a través de la planificacion y de las normativas

urbanas, fijar las condiciones minimas de disefio y conservacién que sean necesarias y convenientes
para que las urbanizaciones vy edificaciones aseguren a los ciudadanos una habitabilidad satisfactoria
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del espacio urbano, tanto en su expresion de espacio publico, como en las de los espacios prediales
y edificados.

EL CARACTER URBANISTICO DE LOS ASENTAMIENTOS URBANOS

La Constitucion Politica establece (articulo 19, N© 100) que corresponde al Estado estimular la pro-
teccion e incremento del patrimonio cultural de la Nacion. También establece (articulo 19, NO 80)
el deber del Estado de tutelar la preservacion de la naturaleza,

Los asentamientos humanos, al desarrollarse en el tiempo, suelen expresar un conjunto de valores de
tipo cultural que, a menudo, son registrados por la forma de sus urbanizaciones y edificaciones. Di-
chos valores, tales como la historia, las costumbres, las creencias y las actitudes frente a la geografia,
el clima y el paisaje, forman parte del patrimonio cultural de una ciudad. Este patrimonio puede ser
puesto en valor tanto retrospectivamente, a través de su conservacion y realce, como prospectiva-
mente, a través de su proyeccion e incremento.

Por otra parte, los asentamientos humanos al extenderse, van transformando areas naturales en areas
urbanas y van irradiando y anticipando a grandes distancias su efecto sobre la naturaleza. Este proce-
s0 crea un permanente desafio ecoldgico y su mejor equilibrio forma parte del patrimonio natural de
una ciudad.

Los patrimonios cultural y natural dan por resultado un conjunto de modalidades propias de cada
ciudad, que le otorgan identidad y personalidad, diferenciandola de otras, v que la asocian afectiva-
mente a sus habitantes, todo lo cual puede denominarse el “‘caracter urbanistico’’ de la ciudad.

Los instrumentos de planificacion urbana deberan procurar la definicion y estimular la puesta en va
lor del caracter urbanistico de todo asentamiento, a través de la preservacion e incremento de sus

patrimonios cultural y natural.

POLITICAS ESPECIFICAS

POLITICA SOBRE EL SUELO URBANO
8.1 Macro-tipologia de suelos
FUNDAMENTO
Los diversos usos y grados de inversion que caracterizan a los suelos urbanos y a sus alrededo-

res, y las diversas potencialidades de evolucion que presentan, hacen necesario aplicar normati-
vas y acciones diferenciadas para cada tipo de suelo.

OBJETIVO

Distinguir macro-areas que corresponderan a aplicacion de distintas macro-normativas sobre el
suelo.



POLITICAS ESPECIFICAS

a) Lo urbano vy lo rural

b

La primera clasificacion que se formulara sobre el suelo sera la siguiente:

— Suelo urbano.
— Suelo rural.

Administrativamente, se definira como suelo urbano el area comprendida dentro de los
limites urbanos. Como suelo rural se definira el area exterior a dichos Iimites urbanos,
0 sea, el resto del territorio.

Se considerara que los asentamientos humanos pasan a tener caracteristicas urbanas y, por
ende, podran ser objeto de planificacion urbana, cuando Ileguen a poseer las tres condicio-
nantes siguientes:

— Una poblacion minima de 300 habitantes.

— Una densidad minima de 30 hab./Ha.

— Un elemento de equipamiento.

El suelo urbano sera planificado por medio de los Planes Reguladores Urbanos e Inter-
Urbanos.

El suelo rural sera planificado, desde el punto de vista de sus relaciones con lo urbano, por
medio de los Planes Urbano-Regionales e Inter-Urbanos. Ademas, cuando proceda, le seran
aplicables, proyectos especificos de villorrios agricolas.

Los limites urbanos que separan las areas urbanas de las rurales, se revisaran cada 10 afios.
La Ley establecera, ademas, los motivos por los cuales se podran revisar en otras oportu-
nidades.

Area Urbana
Las areas urbanas estaran constituidas por tres tipos de areas, a saber:

— areas consolidadas
— areas urbanizables
— areas especiales.

Los Iimites entre estas areas se revisaran también cada 10 afios, sin perjuicio que la ley esta-
blezca los motivos por los cuales podran ser revisados en otras oportunidades.
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A continuacion se describen cada una de dichas areas:

b.1)

b.2)

Areas consolidadas

Seran las areas que cuentan efectivamente con urbanizacion completa, entendiéndose
por tal la que ha capacitado al suelo para ser dividido y para recibir edificacion debi-
damente conectada a las redes de los servicios de utilidad publica.

Los limites exteriores de las areas consolidadas, se denominaran “‘limites de consoli-
dacion”.

Los Iimites de consolidacion seran ajustados, automaticamente, con una periodicidad
no superior a 6 meses, para lo cual la Ley y su Ordenanza deberan implementar el
correspondiente sistema administrativo de informacion. Se considerara a las urbaniza-
ciones como efectivamente realizadas, cuando estén recibidas por la Municipalidad
respectiva.

Areas urbanizables

Seran las areas planificadas externas a las areas consolidadas, capaces de recibir el cre-
cimiento en extension previsto para la ciudad, en los 30 afios siguientes a la aproba-
cion del Plan Regulador que las defina.

Las "‘areas urbanizables' se dividiran en tres tipos de sub-areas, en funcion de la prio-
ridad que debera tener su desarrollo. Cada grupo de sub-areas del mismo tipo repre-
sentara la superficie de terreno necesaria para el crecimiento en extension de la ciu-
dad durante 10 afios. No obstante, en aquellas ciudades donde el crecimiento previsto
sea escaso o inexistente, las areas urbanizables podran dividirse en solo dos tipos de
sub-areas, o no dividirse.

Las sub-areas urbanizables se denominaran ““de primera prioridad”’, '‘de segunda prio-
ridad” y ‘‘de tercera prioridad’’, siendo las primeras las adyacentes a las areas consoli-
dadas.

Los limites que separen las sub-areas urbanizables entre si no tienen que coincidir ne-
cesariamente con los limites de zonificacion en cuanto a actividades, constructibili-
dad, densidades, division del suelo y demas aspectos de la normativa urbana.

Los criterios para determinar la extension de las sub-areas urbanizables seran fijados
por la Ley, considerando las bases siguientes:




— Proyeccion demografica, Que estimara el crecimiento poblacional para cada perio-
do de 10 afios.

— Evaluacion de aquella parte del crecimiento poblacional que se emplazara dentro
de las dreas consolidadas mediante el proceso de renovacion urbana.

— Aplicacioén, a cada sub-irea urbanizable, de una densidad poblacional media igual
a 1,5 veces la densidad media de las areas consolidadas adyacentes.

Los criterios para determinar la forma y ubicacion de cada sub-area urbanizable tam-
bién seran fijados por la Ley considerando, entre otras, las siguientes bases:

— Tendencias del mercado.
— Factibilidad y costos de las extensiones viales y de servicios.

b.3) Areas especiales

Seran las dreas planificadas que, en razon de su especial destino o naturaleza, estaran
sujetas a restricciones casi totales en cuanto a su urbanizacion y edificacion. Ejem-
plos: aeropuertos, margenes de rios, orillas de mar, grandes parques, zonas de protec-
cion ecolégica, quebradas, pantanos, etc.

c) Area rural

c.1) El érea rural debe ser objeto también de la Politica de Desarrollo Urbano, por los si-
guientes motivos:

— Porque el crecimiento en extension de las areas urbanas se hace ocupando reas ru-
rales. Por tanto, las caracteristicas que presenten éstas en cuanto a infraestructura,
edificacion y division, al momento de ser incorporadas al area urbana, son de gran
importancia para su planificacién y utilizacion como suelo urbano.

— Porque en el area rural se producen constantemente procesos de agregacion y den-
sificacion de asentamientos rurales que, en alglin momento, trasponen el umbral
que separa lo rural de lo urbano Y Pasan a constituirse en hechos de caracter clara-
mente urbano vy, por lo tanto, objetos de planificacion urbana,

— Porque en el 4rea rural se crean a menudo asentamientos nuevos que, sin tener el
caracter de una fundacién de ciudad, presentan no obstante modalidades propias
de los nicleos urbanos. Como ejemplos podemos citar los campamentos mineros y
los asentamientos turisticos.
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8.2

c.2) Los procesos descritos anteriormente deben ser objeto de una planificacion y de un
control primarios. La planificacion se efectuara, como ya se dijo, a través de los pla-
nes urbano-regionales. El control se ejercera a través de la intervencion de organismos
del Estado en tres operaciones propias de dichos procesos, a saber: la division del sue-
lo, el cambio de destino del suelo y los permisos de edificacion.

Para estos efectos, conviene que la Ley establezca las atribuciones y la coordinacion
que al respecto tendran el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, el Ministerio de Agri

cultura y las Municipalidades.

Especial importancia reviste que la division de predios rusticos no genere nicleos ur
banos al margen de la planificacion urbana.

Crecimiento

FUNDAMENTOS

a) El suelo es un recurso econémicamente escaso, debido a su naturaleza de bien Util no pro-
ducido, cuya oferta es inelastica.

b) En la medida que el suelo de una ciudad sea usado mas intensamente, se aprovecha mejor el
equipamiento y se reducen los costos de la infraestructura y del transporte.

c) Las personas deben tener libertad para optar a diversas alternativas de ubicacion en ia ciu-
dad. No obstante, cuando el crecimiento a través de ciertas alternativas signifique un mayor
costo social que el crecimiento a través de otras, las personas que opten por las primeras de-
beran compensar a la comunidad dicho mayor costo.

OBJETIVOS

a) Procurar que la intensidad de ocupacion del suelo urbano sea alta, dentro de lo compatible
con la naturaleza y habitabilidad de dicha ocupacion.

b) Promover la orientacion de una parte significativa del crecimiento hacia las areas ya conso-
lidadas, a través de la Renovacion Urbana.

¢) Procurar que el crecimiento en extension de las ciudades siga secuencias que produzcan
areas urbanas continuas, dentro de lo compatible con la libre iniciativa.




POLITICAS ESPECIFICAS

a) Renovacion urbana.

b

—

El Estado debera promover y estimular la Renovacién Urbana en las areas ya consolidadas,
a través de la Rehabilitacion y de la Remodelacién.

Con respecto a la primera, sera necesario que el Estado establezca un marco legal, técnico y
de estimulos econdémicos para que se desarrolle a través de la iniciativa privada.

Con respecto a la Remodelacién, el Estado podra actuar directamente para lograr la adqui-
sicion, desocupacion y unificacion de los predios necesarios y para fijar las condiciones de
edificacion de acuerdo a las Ordenanzas y al Plan Director que para cada caso se seleccione.
Cumplida esta labor, el Estado debera licitar dichos predios bajo condiciones que aseguren
su edificacion por parte de |a empresa privada, en |la oportunidad y forma previstas.

Crecimiento en extension

Aquella parte del crecimiento de una ciudad que opte por ocupar “suelo nuevo’’, o sea, ex-
terno al area consolidada, debera ubicarse dentro del ‘area urbanizable’ que, a su vez, esta-
ra compuesta —como ya se indico— por sub-areas urbanizables de diferente prioridad.

Ademas de los costos directos de toda nueva urbanizacién, que son absorbidos por el pro-
pietario, ésta normalmente genera a la comunidad “costos indirectos” o “costos sociales"
de tres tipos, a saber:

— Costos de enlace.
— Costos de equipamiento.
— Costos de operacion.

La cuantia de dichos costos esta relacionada con la distancia que media entre la nueva urba-
nizacion y el area consolidada, relacion que encontrara expresion en la secuencia de priori-
dad de las sub-areas urbanizables.

La Ley establecera la forma en que las personas interesadas en ocupar areas urbanizables
compensaran a la comunidad los costos sociales que dicha ocupacion genera, para lo cual se
aplicard el siguiente criterio general:

— En la ocupacion de las sub-dreas urbanizables de primera prioridad —las adyacentes a las

areas consolidadas—, el urbanizador debera pagar todos los costos de enlace Y un porcen-
taje reducido de los costos del eguipamiento minimo.
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c)

- En la ocupacion de las sub-areas urbanizables de segunda prioridad, el urbanizador debe-
ra pagar todos los costos de enlace y un porcentaje mediano de los costos de equipa-
miento. Ademas, tales urbanizadores entregaran un aporte especial al Municipio equiva-
lente a los costos de operacion de 10 afios. Este aporte podra pagarse al contado a su va-
lor presente, o a plazo con las debidas garantias.

— En la ocupaciéon de las sub-areas urbanizables de tercera prioridad —las mas alejadas de
las areas consolidadas— el urbanizador debera pagar todos los costos de enlace, mas to-
dos los costos de equipamiento. Ademas, entregara un aporte especial al Municipio equi-
valente a los costos de operacion de 20 afios. Este aporte podra pagarse al contado a su
valor presente, o a plazo con las debidas garantias.

— Cuando el urbanizador sea un organismo del Estado y el objetivo sea desarrollar progra-
mas habitacionales para familias de escasos recursos. se aplicaran las mismas exigencias
citadas, todas las cuales deberan ser cumplidas por dichos organismos en virtud del prin-
cipio de subsidiariedad.

La Ley establecera también las cantidades minimas de viviendas que se exigira a cada urba-
nizacién o grupo de urbanizaciones colindantes que se emplacen en las sub-areas urbaniza-
bles de segunda y tercera prioridad, con el objeto de que estos asentamientos relativamente
aislados puedan autosostenerse en cuanto a servicios y equipamiento local.

Cuando las urbanizaciones hayan ocupado un alto porcentaje de las sub-areas urbanizables
de primera prioridad, se producird una traslacion en secuencia de las exigencias indicadas
precedentemente, de manera que las sub-areas de primera prioridad tendran exigencias igua-
les a las de las areas consolidadas; |as sub-areas de segunda prioridad pasaran a tener las exi-
gencias de las de primera prioridad; y las sub-areas de tercera prioridad, tendran las de las
de sequnda prioridad. La Ley fijara las condiciones, oportunidades y formalidades adminis-
trativas que sustentaran este proceso, teniendo presente el alto dinamismo del desarrollc;
urbano.

Densidad

Se procurara que en los Planes Reguladores se establezcan normas de ocupacion minima y
maxima en las areas urbanas. La Ley fijara los parametros que se emplearan para este efec-
to, los que podran referirse al volumen edificado y/o a la densidad poblacional, ambos en
relacion al area urbanizada util,



8.3 Actividades a ser emplazadas sobre el suelo urbano

FUNDAMENTOS

al El hombre tiene libertad para emplazar diversas actividades |icitas sobre el suelo urbano; sin
embargo, dicha libertad debe reconocer como |imites los derechos de los demas y el Bien
Comun.

b) Las actividades que el hombre realiza sobre el suelo urbano producen intensos efectos, tan-
to directos como indirectos, sobre los vecinos, sobre el sector y sobre la ciudad.

¢) La administracion comunal, en procura del Bien Comun, tiene derecho a establecer normas
que ordenen y regulen; prohiban, restrinjan o permitan, el desarrollo de las diversas activi-
dades susceptibles de ser emplazadas sobre el suelo urbano.

OBJETIVOS

a) Procurar que la localizacion de las diversas actividades, sean éstas permitidas, restringidas o
prohibidas, contribuya al desarrollo armonico de las ciudades.

b) Procurar que las diversas actividades que se emplacen sobre el suelo urbano, estén localiza-
das de tal manera que los efectos que ellas caucen sobre los vecinos y el sector, no tengan
caracter negativo.

c) Permitir el accionar de la iniciativa privada orientada por el mercado, con respecto a la lo-
calizacion de sus actividades, dentro del marco fijado por los objetivos precedentes a) y b).

d) Procurar la mayor permanencia posible en el tiempo, de la normativa de localizaciéon para
las diversas actividades dentro del area urbana.

POLITICAS ESPECIFICAS

a) Debera establecerse un listado detallado de las actividades susceptibles de emplazarse sobre
el suelo urbano, con un grado de desglose tal que permita evaluar las diversas incompatibili-
dades de las mismas. Se implementara un mecanismo administrativo expedito para agregar

nuevos desgloses a dicha clasificacion.

b) Deberan establecerse en los Planes Reguladores las localizaciones permitidas, restringidas y
prohibidas para las diversas actividades.
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8.4

c) Debera condicionarse el emplazamiento de las actividades en sus localizaciones permitidas
y restringidas, al cumplimiento estricto de estandares de habitabilidad con respecto a los ve:
cinos y al sector

d) La Ley debera asegurar cierto grado de permanencia en el tiempo de las disposiciones sobre
localizacion de actividades, que permita asegurar la validez de las inversiones en el largo pla-
zo y estimular la confianza de |los propietarios y usuarios.

e) Se procurara condicionar los cambios de las disposiciones sobre localizacion de actividades
a la aprobacion mayoritaria de los vecinos afectados, a través de una fuerte y organizada
participacion de la comunidad en toda formulacion o modificacion del Plan Regulador

Division del suelo urbano
FUNDAMENTQS

a) La division de predios urbanos es un acto de naturaleza juridica y administrativa, por me-
dio del cual una unidad de terreno se fracciona en dos o mas partes, constituyéndose cada
una de ellas en una nueva unidad, que puede transferirse por separado.

b) La urbanizacion es un conjunto de obras fisicas destinadas a dotar a terrenos urbanos de
elementos de defensa y vialidad y de servicios de agua potable, aguas servidas, aguas lluvias,
energia y comunicaciones.

¢) La division es una de las primeras etapas de la secuencia de actos que conduce a la urbaniza-
cion y la edificacion. Para que dicha secuencia produzca un desarrollo urbano armonico, es
necesario gue cada una de sus etapas se ajuste a normas.

d) Los tamafios de los terrenos urbanos constituyen un parametro y un elemento de control
de gran importancia para la regulacion del desarrollo urbano.

e) La division del suelo facilita el acceso masivo a la propiedad del suelo urbano, proceso que
compromete econdomica y socialmente a los adquirentes. Corresponde al Estado vigilar que
dicho proceso se complete adecuadamente y no sea contrario al Bien Coman.

OBJETIVOS

a) Establecer un conjunto de normas sobre division del suelo, que asegure la habitabilidad de
los espacios urbanos de tipo pablico y predial y la factibilidad de las edificaciones.



b) Asegurar a los adquirentes de lotes que sean producto de divisiones de terrenos, que éstos
cuentan o contaran oportunamente con las obras de urbanizacion correspondientes.
POLITICAS ESPECIFICAS
a) Los planes reguladores deberan fijar, en funcién de su zonificacién y de sus actividades per-
mitidas, la superficie y el frente minimos de los lotes de terreno que sean producto de divi-
siones del suelo urbano.
b) La Ley establecera los casos y las condiciones de las cesiones de terreno que deberan hacer
los propietarios cuando dividan sus predios, para ser destinadas a vialidad, a areas verdes u
otras areas de uso publico y a equipamiento.
c) La Ley establecera las formas y oportunidades en que se condicionara la aprobacion de la
division del suelo, al debido cumplimiento de las exigencias de urbanizacion.
POLITICA SOBRE LA INFRAESTRUCTURA URBANA
INTRODUCCION
Con el objeto de definir el ambito que abarca esta politica especifica, se enumeran a continuacion
los diversos tipos de Infraestructura, clasificandolos en MACRO infraestructura y MICRO infraestruc-
tura.

a) La MACRO infraestructura comprende:

a.1 En lo Sanitario:

— Obras de embalse, captacion, abastecimiento y tratamiento de agua potable, y su sistema
de conduccion externo al drea urbana.

— Obras de tratamiento y disposicion final de aguas servidas.
— Obras de disposicion final de aguas lluvias.

a.2 En lo Energético:

— Centrales productoras, lineas de transmision de alta tension y estaciones de transforma-
cion, de electricidad.
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— Plantas productoras y almacenamiento de gas corriente y gas licuado y su sistema de
conduccion externo al area urbana.

— Plantas productoras de vapor y su sistema de conduccion externo al area urbana.

a.3 En Comunicaciones:

— Centrales y grandes antenas de telefonia y su sistema de conduccion externo al area
urbana.

— Grandes antenas de TV,

- Antenas de radio - emisoras.

a.4 En Vialidad:

— Carreteras, caminos y sus obras complementarias, emplazadas fuera de las dreas urbanas.
a.5 En Defensa:

— Obras para la defensa de terrenos externos al area urbana.

— Obras para la defensa de terrenos urbanos, emplazadas fuera del area urbana.

b) La MICRO infraestructura urbana comprende:

b.1  En lo Sanitario:

— Obras de almacenamierno, distribucion mayor y distribucion menor de agua potable,
emplazadas dentro del drea urbana.

— Obras de recoleccién mayor y recoleccion menor de alcantarillado, emplazadas dentro
del area urbana.

b.2  En lo Energético:

— Obras de distribucion mayor vy distribucion menor de electricidad, emplazadas dentro
del area urbana.

— Obras de alumbrado de los espacios pablicos urbanos.

— Obras de distribucion mayor y distribucion menor de gas corriente y gas licuado, empla-
zadas dentro del area urbana.
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— Obras de distribucion de vapor, emplazadas dentro del area urbana.

b.3 En Comunicaciones:

— Obras de conduccion y transmision de telefonia, telex y TV-cable, dentro del area
urbana.

b.4 En Vialidad:

—~ Obras que constituyen la vialidad estructurante urbana (avenidas, calles, cruces a desni-
vel, puentes, etc.), dentro del 4rea urbana.

~ Obras que constituyen la vialidad menor (calles, pasajes, etc.), dentro del area urbana.
- Vias férreas y fluviales, en |la parte que cruzan areas urbanas.
Redes de Metro.

b.5 En Defensa;

— Obras para la defensa de los terrenos urbanos, emplazadas dentro del drea urbana, a
saber:

® Defensas maritimas.

® Defensas fluviales.

® Defensas lacustres.

® Defensas geo-morfoldgicas.
FUNDAMENTOS

a) La MACRO:-infraestructura supera el ambito propio de una Politica de Desarrollo Urbano, tanto
por la magnitud de alcance regional o nacional de muchas de sus obras, como por la ubicacibn ex-
terna al drea urbana de la mayor parte de sus elementos. Debido a lo anterior, dicha MACRO-
infraestructura no sera objeto de la presente Politica. Sin embargo, todas las obras y elementos de
ella que deban emplazarse dentro de las areas urbanas, deberan ubicarse y disefiarse en coordina-
cion con la planificacion urbana.

b) Solo la MICRO-Infraestructura urbana es el objeto de las siguientes consideraciones de este Capi-
tulo y se denominara simplemente “‘Infraestructura’’.

c) Con el objeto de determinar equitativamente el agente responsable de soportar el costo inicial y
el costo de operacion de cada infraestructura, convendra clasificar éstas seglin los siguientes para-
metros:
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d

—

e)

c.1 Laposibilidad de explotar rentablemente la infraestructura.
¢.2 El caracter de obligatoria o facultativa de cada infraestructura.

Debera considerarse también que la asignacion de la responsabilidad del costo inicial de cada in-
fraestructura reviste gran significacion para efectos de orientar el desarrollo urbano, ya que dicha
asignacion siempre contendra factores de estimulo o disuacion economica para los agentes del
mismo. En consecuencia, al momento de asignar dichas responsabilidades de costo deberan tener-
se presente los siguientes parametros:

d.1. La ubicacion del predio servido por la infraestructura, con respecto a la macro-tipologia
de areas urbanas establecida en el parrafo 8.1. del presente documento.

d.2. El origen de la iniciativa para ejecutar la infraestructura.

El "costo inicial’ de ciertos tipos de infraestructura se calcula sobre la base de una demanda de
uso que abarca un amplio sector de la ciudad, demanda que normalmente es mayor que |a genera-
da por el predio que toma la iniciativa de su ejecuciéon. Por tanto, es preciso desglosar el “costo
inicial”’ en dos conceptos:

— "‘costo inicial propio’, que corresponde a las obras que serian necesarias para satisfacer sola-
mente la demanda generada por el predio servido que toma la iniciativa.

— "'costo inicial marginal”, que corresponde a la diferencia entre el ““costo inicial propio” y el
costo necesario para satisfacer la demanda total del sector, sea ésta existente o proyectada.

OBJETIVOS

a)

b)

c)

Establecer la necesaria coordinacion entre los diversos proyectos de infraestructura, y los instru-
mentos de planificacién urbana.

Orientar el desarrollo urbano hacia su mejor realizacion, por medio del incentivo o disuacion que
sobre &l pueden ejercer los diversos tipos de infraestructura.

Determinar a qué agentes correspondera soportar el costo inicial y el costo de operacion de cada
infraestructura.
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POLITICAS ESPECIFICAS

a) La Ley establecera los procedimientos por medio de los cuales deberan coordinarse los proyectos

b

Cc

d)

e

—

y ejecuciones de infraestructura con los instrumentos de planificacion urbana. Las fundamenta-
ciones técnico-economicas de los proyectos de infraestructura seran consideradas a la par que las
fundamentaciones del desarrollo urbano, relativas a habitabilidad, uso del suelo, mercado y carac-
ter La Ley establecera también la coordinacion necesaria cuando los proyectos de infraestructura
correspondieren a dos o mas Ministerios o Servicios.

Los instrumentos de planificacion urbana deberan considerar en toda el area urbana la trama vial
estructurante, como asimismo las redes matrices de la demas infraestructura.

La Ley y la Ordenanza General estableceran qué tipos de infraestructura seran obligatorios para
toda urbanizacion. Los tipos restantes seran facultativos del urbanizador.

La Ordenanza General definira los estandares minimos que deberdn cumplir las obras de infraes-
tructura obligatorias. Las Ordenanzas Locales podran establecer estandares superiores a dichos
minimos en determinados sectores del area urbana.

La Ley determinara el agente que soportara en cada caso el costo inicial y el costo de operacion
de cada tipo de infraestructura, aplicando el criterio de una mayor responsabilidad econoémica
del Estado y sus organismaos en el drea consolidada con el objeto de incentivar su desarrollo, y de
una mayor obligacion financiera del urbanizador en las areas urbanizables de segunda y tercera
prioridad, con el objeto de disuadir de su ocupacion prematura. En el Cuadro Anexo NO 1 se ex-
presa la aplicacion de dicho criterio. Los agentes responsables de dichos costos podran ser:

— El Estado.
— La empresa de servicio de utilidad piblica respectiva.
— El urbanizador.

— El propietario de lote urbanizado o semi-urbanizado, a través de pagos a la empresa de servicio
respectiva.

Con respecto a los costos de infraestructura en las areas especiales de que trata el parrafo 8.1. del
presente documento, la Ley sefialard a los agentes responsables en los diversos casos.
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10. POLITICA SOBRE EL EQUIPAMIENTO

INTRODUCCION

a) Para los efectos del presente documento, se define como “equipamiento’” a los terrenos vy edifi-
cios urbanos destinados a complementar las funciones basicas de habitar, producir y circular. En

consecuencia, forman parte del “‘equipamiento’’ los terrenos y edificios destinados a:

— Salud

- Educacion

— Seguridad

— Culto

— Cultura

— Areas verdes

— Deportes

— Esparcimiento

— Comercio minorista
- Servicios publicos
— Servicios profesionales
— Servicios artesanales.

b) Segin el dmbito de accién del equipamiento, éste se clasifica en:

— Equipamiento de escala regional y metropolitana
— Equipamiento de escala comunal
— Equipamiento de escala vecinal.

c) Con el objeto de precisar los conceptos anteriores se enumeran, a titulo de ejemplo, diversos
elementos que corresponden a cada tipo de equipamiento.
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ESCALA ESCALA ESCALA
TIPO REGIONAL Y COMUNAL VECINAL
METROPOLITANA
SALUD Hospitales Clinicas Dispensarios
Clinicas Postas Consultorios
Cementerios
Plantas y botaderos
de basura.
Universidades Liceos Escuelas basicas
EDUCACION Academias Jardines infantiles
Institutos Parvularios
Colegios
Bases Militares
SEGURIDAD Cuarteles Comisarias
Carceles Tenencias Retenes
Bomberos
Catedrales Templos Capillas
CULTO Templos Parroquias
Santuarios
Museos Bibliotecas Bibliotecas
Bibliotecas Salas de conciertos
CULTURA Salas de concierto Auditoriums
Teatros Teatros
Auditoriums Casas de la cultura
Zoolégicos

Jardines botanicos

ORGANIZACION
COMUNITARIA

Juntas de vecinos

Juntas de vecinos
Centros de madres

Centros sociales.

AREAS VERDES

Parques nacionales

Santuarios de la
naturaleza

Grandes parques

Parques
Plazas

Plazas
Jardines

proy




ESCALA ESCALA ESCALA
TIPO REGIONAL Y COMUNAL VECINAL

METROPOLITANA

Grandes estadios Estadios Canchas

Canchas Canchas
DEPORTES Centros deportivos Piscinas

Medialunas Centros deportivos

Coliseos Gimnasios

Hipodromos Teatros Cines

Circos Cines : Juegos electronicos
ESPARCIMIENTO Clubes sociales Clubes sociales . Bares
Y TURISMO Parques de Discotecas Fuentes de soda

entretenciones Re#aurantes
Zonas de picnic Sumta? SRERSEN
Htelss osterias
Moteles

Moteles Hospederias

Casinos Residenciales

Centros comerciales Centros comerciales Locales comerciales
COMERCIO Supermercados Mercados Ferias
MINORISTA Grandes tiendas Supermercados

Terminales de Ferias

distribucién Locales comerciales
Servicentros

Ministerios Municipios Correos
SERVICIOS Intendencias Juzgados
PUBLICOS Cortes de justicia Correos

Serv. de utilidad Telégrafos

publica Serv. de utilidad
Serv. de la administrac. publica
publica

Oficinas en general Oficinas en general

SERVICIOS (Abogados, arquitectos,| (Abogados, médicos

PROFESIONALES

consultores, etc.)
Bancos

dentistas, notarios, etc.)
Bancos

SERVICIOS
ARTESANALES

Garages
Talleres

Lavanderias
Peluquerias
Gasfiterias
Costurerias-Modas
Jardines de plantas
Talleres pequefios

3M




d)

Segln la calidad del propietario, el equipamiento puede clasificarse en "“plblico” y "‘privado”’.
Se considerara “‘pablico’” el equipamiento que tenga el caracter de bien nacional de uso publico,
de bien fiscal, de bien municipal, o que pertenezca a organismos semifiscales o mixtos en los cua-

les el Fisco o el Municipio tengan participacion importante.

Se considerara “privado” el resto del equipamiento.

FUNDAMENTOS

a)

b

c)

El equipamiento contribuye de manera significativa a la calidad de la vida urbana. Un nivel mi-
nimo aceptable de calidad de vida requiere absolutamente de una dotacion adecuada de equipa-
miento.

La realidad urbana de Chile demuestra que la dotacion de equipamiento ha sido, en general, insu-
ficiente con respecto al desarrollo de los sectores habitacionales, lo que ha influido negativamente
en la calidad de la vida urbana. El reconocimiento de esta situacion por una parte y, por la otra,
la voluntad de evitar que vuelva a producirse en el futuro, hacen necesario que el desarrollo urba-
no plantee diferentes politicas sobre equipamiento respecto a las areas consolidadas y a las areas
urbanizables. '

Corresponde al Estado, como promotor del Bien Comun, determinar los estandares de equipa-
miento minimo de escalas comunal y vecinal.

OBJETIVOS

a)

b)

c)

Asegurar la existencia de un equipamiento minimo para la poblacion urbana del pais, cualquiera
que sea su nivel socio-economico.

Determinar las obligaciones en cuanto a provision de terrenos y edificios para los diferentes tipos
de equipamiento y a su eficiente operacion.

Orientar el desarrollo urbano hacia su mejor realizacion por medio del incentivo o disuacion que
sobre é| pueden ejercer las exigencias en cuanto a equipamiento.

POLITICAS ESPECIFICAS PARA TODA EL AREA URBANA

L a)

La Ley fijara los estandares del equipamiento minimo de escalas comunal y vecinal estableciendo
su tipo, calidad, cantidad y condiciones de ubicacion y agrupamiento. La cantidad se fijara en
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funcion del nimero de personas servidas por dicho equipamiento y se expresara en superficies de
terreno y de edificacion. Asimismo, seran fijadas las dimensiones de las unidades minimas de cada
tipo.

b) Todo espacio destinado a equipamiento debera cumplir con las condiciones de habitabilidad que
sefiale la Ley y debera emplazarse de acuerdo a las disposiciones sobre actividad en el suelo urba-
no que establezca el respectivo Plan Regulador.

POLITICAS ESPECIFICAS PARA LAS AREAS CONSOLIDADAS

a) La existencia de equipamiento publico y su ubicacién, cantidad, calidad y oportunidad, seran ob-
jeto de estudios y decisiones por parte de los organismos correspondientes.

b) La existencia de equipamiento privado y su ubicacion, cantidad, calidad y oportunidad, seran de-
terminadas por el mercado.

c) Los proyectos de remodelacién urbana que cuenten, directa o indirectamente, con apoyo del Es-
tado, deberan considerar una dotacion proporcional de equipamiento de escala vecinal cuando el
existente fuere insuficiente, de acuerdo a los estandares minimos que establezca la Ordenanza.

POLITICAS ESPECIFICAS PARA LAS AREAS URBANIZABLES

a) El desarrollo de nuevos sectores residenciales debe considerarse inseparable de la dotacién del
equipamiento respectivo en su nivel minimo. En consecuencia, todo urbanizador de nuevos secto-
res en las dreas urbanizables debera cumplir, simultdneamente, con las exigencias de |a urbaniza-
cion propia y de la infraestructura y con las obligaciones sobre equipamiento minimo que sefiale
la Ley.

b) Se establecera un fondo financiero cuyo objeto exclusivo sera la adquisicion y/o construccion de
terrenos y edificios para equipamiento publico o privado segin corresponda. Dicho fondo recibi-
ra los recursos que para esos efectos entreguen los urbanizadores, en cumplimiento de las exigen-
cias que mas adelante se indican. El fondo llevara cuentas separadas para el equipamiento de esca-
la comunal y para el de escala vecinal. La administracion y operacion del equipamiento publico
de escala vecinal se hara con recursos distintos de los del citado fondo.

—

c) Los planes reguladores estableceran los sectores donde se permitira el equipamiento como activi-
dad en el suelo urbano, distinguiendo, para estos efectos, el equipamiento de escala comunal y el
de escala vecinal. Se exceptdan de lo precedente las areas verdes de escala vecinal, cuya ubicacion
sera determinada en los respectivos proyectos de urbanizacion. La actividad que corresponde a

equipamiento no sera establecida como exclusiva en los planes reguladores.
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d) En las areas urbanizables de primera prioridad sera obligacion del urbanizador entregar los recur-

e

_—

f)

g9

—_—

sos fisicos o financieros necesarios para dotar al sector de los siguientes elementos de equipa-
miento:

d.1 Terrenos para el equipamiento publico minimo de escala vecinal.

d.2 Terrenos y edificios para el equipamiento privado minimo de escala vecinal que correspon-
da a comercio minorista.

En las 4reas urbanizables de segunda prioridad sera obligacion del urbanizador entregar los recur-
sos fisicas o financieros necesarios para dotar al sector de los siguientes elementos de equipa-
miento:

e.1 Los terrenos y el 509/0 de la superficie de edificacion que corresponda al equipamiento pu-
blico minimo de escala vecinal.

e.2 Los terrenos y edificios para el equipamiento privado minimo de escala vecinal que corres-
ponda a comercio minorista.

e.3 Los terrenos para el equipamiento publico minimo de escala comunal.

En las areas urbanizables de tercera prioridad sera obligacion del urbanizador entregar los recur-
sos fisicos o financieros necesarios para dotar al sector de los siguientes elementos de equipa-
miento:

f.1  Los terrenos y el 1009/0 de la superficie de edificacion que corresponda al equipamiento
publico minimo de escala vecinal.

f.2  Los terrenos y edificios para el equipamiento privado minimo de escala vecinal que corres-
ponda a comercio minorista.

f.3  Los terrenos para el equipamiento publico de escala comunal.

Los urbanizadores deberan entregar los recursos fisicos o financieros para el equipamiento pabli-
co que se indica en los parrafos d.1, e.1, e.3, £.1 y f.3, precedentes, segin el procedimiento si-
guiente:

g.1 La cuantia de dichos recursos se calcularé aplicando los estandares minimos a la poblacion
proyectada en funcion del nimero de personas servidas y se expresara en términos de su-
perficie de terrenos y superficies edificadas, lo cual constituira la obligacion que debe cum-
plir el urbanizador.
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9.2 La obligacion constituida por terrenos que correspondan a areas verdes de escala vecinal,
debera ser cumplida mediante la entrega de dichas areas en el mismo predio que se urbaniza
y de acuerdo a los estandares y demas condiciones que fije la Ordenanza.

g.3 La obligacion constituida por terrenos que no correspondan a areas verdes, y la obligacion
constituida por edificacion, podran ser cumplidas por el urbanizador a través de tres alter-
nativas:

1. Mediante pago al fondo financiero antes referido del dinero equivalente al valor del
terreno y de la edificacion que constituveh la obligacion, entendiéndose que el valor del
terreno se calculara sobre el precio promedio de los lotes urbanizados del mismo predio
que genera la obligacion.

2. Mediante la entrega del terreno urbanizado respectivo y, cuando corresponda, de la edi-
ficacion. En caso de optarse por esta alternativa, las superficies de terreno y de edifica-
cion que se entregan deberdn ser iguales o mayores que las superficies de las unidades
minimas del tipo de equipamiento respectivo; asimismo, la ubicacion de los terrenos que
se entregan debera concordar con lo establecido en el Plan Regulador respecto a equipa-
miento.

3. Mediante una combinacion de las alternativas 1. y 2. anteriores, entendiéndose que la
obligacion que esté constituida por edificacién puede pagarse solo con superficie edifica-
da o con su equivalente en dinero.

h) Los urbanizadores deberan entregar los recursos fisicos o financieros para la dotacion del equipa-
miento privado minimo de escala vecinal que se indica en los parrafos d.2, e.2 b v

La cuantia de dichos recursos se calculara aplicando el estandar minimo de comercio minorista
de escala vecinal a la poblacién proyectada y se expresara en términos de superficie de terreno
y de superficie edificada.

Cuando la obligacion resultare igual o mayor que la superficie de la unidad minima del referido
equipamiento y el urbanizador dispusiere de terrenos cuya ubicacion concuerde con lo estableci-
do por el Plan Regulador para equipamiento vecinal, el urbanizador podra cumplir la obligacion
edificando el respectivo equipamiento y disponiendo libremente de él. En este caso, el edificio
quedara inhabilitado para ser objeto de cambio de destino durante el plazo que establezca la Ley.

Cuando el urbanizador no cumpla la obligacion de la manera indicada precedentemente, debera
satisfacerla enterando el equivalente en dinero al fondo financiero ya citado.
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11.

i) El valor econémico de los recursos fisicos y financieros que entreguen los urbanizadores para
equipamiento no podra ser destinados a otros fines. 7

POLITICA SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION Y REGULACION DEL
DESARROLLO URBANO

FUNDAMENTOS

El creciente grado de complejidad de los centros urbanos, en especial los de mayor tamafio, requiere
la intervencion orientadora, reguladora y planificadora del gobierno a nivel municipal, regional y na
cional, a fin de conciliar los intereses particulares que presionan por ocupar suelo urbano para fines
especificos, con el interés comin de disponer de un habitat urbano que otorgue a todos sus habitan-
tes condiciones aceptables de subsistencia y de calidad de vida. '

Esta intervencion del Estado se desarrolla sobre tres campos de accién: la planificacion territorial,
regulacion de las obras de urbanizacion y la regulacién de las obras de edificacion.

Lo anterior se tradute, en la practica, en la necesidad de contar, por una parte, con instrumentos de
planificacion en los correspondientes niveles territoriales y, por otra, con normas que permitan ma-
terializar adecuadamente las obras de urbanizacién y edificacion.

OBJETIVOS

Contar con los instrumentos adecuados que permitan cumplir los siguientes objetivos en cada uno de
los campos de accion sefialados:

a) En la planificacion territorial. Se podran reconocer tres ambitos de accion: la region, las areas
inter-urbanas y las areas urbanas. En la region se determinaran las dreas con mejores condiciones
de habitabilidad para los asentamientos humanos. En las dreas urbanas e inter-urbanas se proyec:
tard una adecuada habitabilidad y caracter urbanistico.

b) En la regulacion de obras de urbanizacién. Se definiran las condiciones que deben cumplir los
proyectos, materiales y sistemas con que se ejecuten las obras de urbanizacion y se sefialaran indi-
cadores o medios que permitan velar por el cumplimiento de las exigencias técnicas y de los es
tandares que definan la Ley y su Ordenanza General, todo ello con el propésito de asegurar una
habitabilidad satisfactoria a los conglomerados urbanos.

c) En la regulacion de obras de edificacion. Se definiran las condiciones que deben cumplir los pro-

yectos, materiales y sistemas de construccion con que se ejecuten las obras de edificacion, cual
quiera que sea su destino, y se estableceran indicadores o medios que permitan velar por el cum:
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plimiento de las exigencias técnicas y de los estindares de habitabilidad que definan la Ley y su
Ordenanza General.

POLITICAS ESPECIFICAS

Para alcanzar los objetivos anteriormente sefialados se dispondra de diversos instrumentos técnico-
legales, tanto generales como de planificacion territorial y normativos, que tendrén las caracteristi-
cas y connotaciones sefialadas a continuacion:

a) Instrumentos generales

Los instrumentos generales y comunes a todos los campos de accion, que estableceran la defini-
cion, el objetivo, la orientacién y el contenido de todos los instrumentos de planificacién y re-
gulacion del desarrollo urbano, seran la Ley General de Urbanismo y Construcciones y su Orde-
nanza General, que la reglamentara. Estos instrumentos se referiran, ademas, a los aspectos ad-
ministrativos (competencia, responsabilidades, sanciones, etc.), legales (declaracion de utilidad
publica, copropiedad, etc.) y de accion (renovacion, rehabilitacion, etc.) que regulen los derechos
y relaciones, tanto del Estado como de los particulares, cuando intervengan en el proceso de divi-
sion del suelo, de su urbanizacion y de los edificios que sobre él se construyan.

Se considerardn complementos a los instrumentos generales de planificacion y regulacion del de-
sarrollo urbano todas las leyes y sus reglamentos u otros cuerpos normativos, o la parte de ellos,
que se refieran a los mismos campos de accion antes enunciados o que tengan alguna incidencia
sobre éstos. La autoridad correspondiente deberé velar porque estas disposiciones armonicen con
el conjunto de instrumentos de planificacion y regulacion del desarrollo urbano, de modo que re-
sulte coherente el accionar de los diversos sectores del Estado en estas materias.

b) Instrumentos de planificacion territorial

b.1 Nivel regional

El instrumento de planificacion territorial de este nivel sera el Plan Urbano-Regional.

La planificacion del territorio urbano-regional constituira el marco de referencia que defi-
nira las condiciones generales de ocupacién del territorio, orientara el crecimiento de las
areas urbanas existentes y entregara las mejores alternativas de habitabilidad para la crea-
cion de nuevos centros poblados.

En relacion al equilibrio ecolégico, esta planificacion velard por la proteccion de aquellas
areas que contribuyen a mejorar la calidad del medio ambiente.

La planificacion urbano-regional sera una instancia de coordinacion que recogers los ante-
cedentes necesarios para la proyeccion de la infraestructura regional de vialidad, energia,
recursos de agua y de telecomunicaciones.
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b.2.

b.3

En este nivel se definiran también las normas de subdivisiéon y urbanizacion para cualquier
actividad distinta a la explotacion agricola que se desarrolla en el area rural.

Estos planes contendran disposiciones de caracter indicativo y de caracter normativo.
Nivel inter-urbano
E! instrumento de planificacion territorial de este nivel sera el Plan Inter-Urbano.

El Plan Inter-Urbano incluira los sectores consolidados, urbanizables y rurales de una o mas
comunas que, por sus relaciones, se integran en una unidad de planificacion urbana.

El Plan Inter-Urbano contendra los elementos macro-urbanos cuya importancia trasciende
el ambito de cada area urbana, tales como la vialidad estructurante, la infraestructura sani-
taria, dreas verdes, dreas industriales, areas de proteccion, todo ello segun lo defina la Ley.
Dentro de las areas de interés macro-urbano antes sefialadas, como también en las areas ru-
rales de influencia, el Plan Inter-Urbano sefialara, ademas, las normas urbanisticas aplicables
a estas areas.

El Plan Inter-Urbano consultarda una Memoria que establecera los fundamentos y objetivos
del Plan, y el sentido de las medidas propuestas. Dicha Memoria se considerara presente y
activa durante todo el periodo de aplicacion del Plan, y a ella se referira la autoridad muni-
cipal en casos de dudas sobre la forma de implementacion del Plan. Del mismo modo, los
fundamentos de toda modificacion del Plan deberan expresarse a través de un complemen-
to de dicha Memoria, que se referira expresamente a los planteos de la Memoria original.

Nivel urbano
El instrumento de planificacion territorial de este nivel sera el Plan Regulador Urbano.

Los Planes Reguladores Urbanos seran los instrumentos de planificacion que promuevan el
desarrollo de los centros poblados dentro del territorio comunal.

El Plan Regulador Urbano proyectara la adecuada habitabilidad de las areas urbanas me-
diante la fijacion de las areas consolidadas, las urbanizables y las especiales. Determinara,
ademas, el uso del suelo incluyendo el equipamiento y la preservacion e incremento del pa-
trimonio cultural y natural, la trama vial estructurante, y las obras de infraestructura en
cuanto a seguridad, los espacios de uso publico, la fijacion de Iineas oficiales y de edifica-
cion y las normas urbanisticas de edificacion predial. Incluira, también, la trama de las re-
des matrices sanitarias y energéticas segin lo determinen los servicios legalmente competen-
tes.
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d

—_—

—_—

El Plan Regulador Urbano contendra también una Memoria, cuyas caractéristicas seran las
mismas que las indicadas a proposito del Plan Inter-Urbano. Contendra también un Plan de
Inversiones de tipo indicativo, que establezca la prioridad de las obras que se propone sean
ejecutadas por los servicios e instituciones publicas, y la magnitud aproximada de los recur-
sos financieros necesarios para realizarlas.

Los alcances de los Planes Reguladores Urbanos seran establecidos por la Ley considerando
las diferenciaciones necesarias en funcion de la magnitud o importancia de los nicleos urba-
nos a que dichos Planes se refieran.

b.4 Seccional

Es el instrumento que se utilizara cuando en la aplicacion de un plan urbano regional, de
un plan inter-urbano o de un plan regulador urbano, se requiera de estudios mas detallados,
el que complementard o modificara dichos planes.

Instrumentos normativos para la realizacion de obras de urbanizacion y de edificacion
Estos instrumentos seran las Normas Técnicas.

Estas normas definirdn las caracteristicas de los proyectos, materiales y sistemas de construccion
y urbanizacion y contendran los indicadores o medios que permitan el cumplimiento de las exi-
gencias técnicas y de los estandares determinados por la Ley y su Ordenanza General.

Las Normas Técnicas podran ser elaboradas por entidades publicas o privadas, nacionales o ex-
tranjeras y su aplicacion podra ser obligatoria o tener caracter meramente indicativo. Tanto las
normas obligatorias como las meramente indicativas podran ser declaradas Normas Oficiales.

Considerando que existe, ademas, una diversidad de instrumentos normativos emitidos por diver-
sos organismos del Estado que tienen competencia legal sobre aspectos parciales de la urbaniza-
cion y construccion, pero cuya aplicacion no siempre resulta coherente ni debidamente coordina-
da entre si, la Ley establecera mecanismos adecuados para que toda esta normativa se compatibi-
lice con las disposiciones de la Ordenanza General de Construcciones y Urbanizacion.

Los estandares minimos establecidos en las normas técnicas obligatorias referentes a las condicio-
nes de seguridad y salubridad de los ocupantes de un edificio no podran disminuirse, cualquiera
que sea la legislacion especial a que se desee acoger el edificio.

Coordinacion intersectorial y aprobacién de los instrumentos de planificacion territorial

Los planes urbano-regionales, inter-urbanos y reguladores urbanos seran una instancia de coordi-
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nacion intersectorial para la proyeccion de la vialidad estructurante, infraestructura sanitaria ma-
yor, areas de proteccion y otros elementos cuya localizacion y ejecucion depende de diversos mi-
nisterios y servicios.

Se propendera a fortalecer la regionalizacion en la ejecucion y aprobacion de los planes territoria-
les de desarrollo urbano. Para ello, se aplicara el principio de que el plan correspondiente a un ni-
vel determinado debe ser aprobado en el nivel inmediatamente superior. De este modo, los planes
reguladores urbanos e inter-urbanos deberan sancionarse a nivel regional y solamente los planes
urbano-regionales requeriran aprobacion a nivel nacional.
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12.

POLITICA SOBRE LA PARTICIPACION DE LA COMUNIDAD

FUNDAMENTOS

Nuestra legislacion establece canales de participacion de la comunidad en el nivel comunal a través
de las Juntas de Vecinos, como un modo de incorporar a la ciudadania en la toma de decisiones y
responsabilidades para orientar el desarrollo comunal.

La integracion de la poblacion al territorio y al proceso de desarrollo urbano se logra en forma mas
efectiva con la participacion de la comunidad en las instancias de planificacion.

No obstante lo anterior, hay niveles de la planificacion cuyo dmbito territorial excede la posibilidad
practica de realizar una consulta a la comunidad, como son el nivel regional y el inter-urbano.

OBJETIVOS

a) Informar y crear una conciencia urbanistica en el ciudadano, que contribuya a una mejor com-
prension de los problemas urbanos y a una participacion activa en la solucion de los mismos.

b) Incorporar a la poblacion, a nivel comunal, en la toma de decisiones sobre el desarrollo urbano, a
fin de mejorar su participacién en la planificacion local asegurando el posterior cumplimiento de
sus disposiciones.

c) Enriquecer, con la incorporacién de la opinion de la comunidad, los planteamientos sobre el de-

sarrollo urbano.

POLITICAS ESPECIFICAS

Dado que existen diversos niveles para la planificacion territorial, se definira previamente en cuales
de ellos dicha participacion es factible. Con dicho objeto se postulan los grados de participacion en
los niveles e instrumentos de planificacion sefialados a continuacion:

a) Nivel A

En este nivel se incluyen los instrumentos de planificacion que, por su extension territorial, no
hacen factible una consulta a la comunidad. Ellos son:

— Planes reguladores urbano-regionales.
— Planes inter-urbanos.
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b)

c)

Nivel B

En este nivel se incluyen aquellos aspectos globales de la planificacion urbana que exceden el am-
bito del interés particular. Para estos casos, se aplicard un sistema de consulta a la comunidad a
través de las juntas de vecinos. Esta consulta no tendra caracter decisorio. Los aspectos a consul-
tar seran:

— Planes reguladores urbanos: — Vialidad estructurante
— Infraestructura general
— Limites urbanos
— Definicion de macro-areas
— Caracter urbanistico
— Uso del suelo
— Priorizacion de obras municipales y estatales.

— Normas Urbanisticas: — Linea oficial
— Linea de edificacion en la vialidad estructurante
— Estacionamientos
— Densidad.

Nivel C

En este nivel se incluyen aquellos aspectos de la planificacion urbana que inciden mas directa:
mente en la forma de construir en los predios individualmente considerados y que repercuten
en las caracteristicas ambientales del sector o barrio afectando el valor de las propiedades. En
estos casos se propendera a aplicar un sistema de consulta directa a los propietarios del sector
afectado, en quienes radicaria la facultad de decidir sobre la materia consultada, dentro de las
alternativas o del marco técnico que fije la Municipalidad respectiva. No obstante, en una prime-
ra etapa de este proceso progresivo de participacién, dichos propietarios podrian actuar a través
de la junta de vecinos respectiva. Los aspectos a consultar seran:

— Normas urbanisticas del plan
regulador urbano: — Lineas de edificacion

— Sistemas de agrupamiento
— Rasantes y distanciamientos
— Adosamientos
— Alturas
— Porcentaje de ocupacion del suelo
— Coeficientes de constructibilidad
— Superficie predial y frente minimos
— Cierros.
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Las formas de consulta sefialadas en los niveles B y C se aplicaran tanto en el caso de los planos
reguladores nuevos como en la modificacion de los existentes. La Ordenanza General reglamenta-
" . ra los mecanismos de participacion por los que se regiran las consultas @ que se refieren dichos
|
|
\

niveles.
d) Educacion urbanistica

La participacion de la comunidad en los respectivos niveles de decision urbanistica, hace necesa-
ria una cierta cultura al respecto. Para contribuir a ella, se procurara incluir en los programas obli-
gatorios de la educacion media, cursillos que ilustren sobre estas materias y despierten el interés
civico por el desarrollo urbano.






