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INTRODUCCION

No es esta la oportunidad para plantear discusiones profundas sobre Teoria
del Urbanismo. Sin embargo, no podemos dejar de mencionar, aungue sea breve-
mente, el contexto general en el gue tieme gque insertarse cualquier planteo

sobre Renovacidn Urbana.

Muy a menudo se confunden los efectos que producen los dos fendmenos vitales
gue afectan a la mayoria de las grandes ciudades: el crecimiento y el enve je-
cimiento. Si bien son fendmenos de diferente naturaleza y origen, la simulta-

neidad de su accidn produce situaciones complejas y muchas veces confusas.

Los organismos vivos también crecen y envejecen, pero no en forma simulténea.
Por otra parte, en los organismos vivos aceptamos la nocidn de muerte,lo que no
sucede con respecto a nuestras ciudades, entre otros motivos, porgque la muerte

nos parece aberrante cuando coexiste con el crecimiento.

La gran ciudad enve jece y crece simultaneamente. Tiende a crecer hacia su pe -
riferia, porque es féacil desplazar a la agricultura. Enve jece en su centro,por-

gue es su parte mas antigua.

La Renovacidn Urbana actla sobre ambos fenémenos, y por eso es considerada uno
de los instrumentos maestros del Urbanismo contemporédmeo. Por una parte, es la
Unica respuesta posible al envejecimiento. Por otra parte, abre una segunda al-

ternativa al crecimiento: crecer hacia adentro.

En este breve trabajo, trataremos primero de definir qué es la Renovacidn Urba-
na. Luego intentaremos identificar sus relaciones con los intereses de los ciu-
dadanos. A continuacion explicaremos los desafios que la Renovacién Urbana pre-
senta a la empresa privada, para seguir con una primera conclusién, que es la

posicién que el Estado deberia tener frente a la Renovacidn Urbana.

Finalmente, esbozaremos los puntos fundamentales que a juicio de la Cémara de -

beria contener una Politica eficaz y coherente de Renovacién Urbana.



I.

1.

DEFINICIONES.

Renovacidn Urbana.

Accidn y efecto de obras de urbanizacidn y construccién emprendidas en sec-
tores ya construidos de ciudades, gue tienen por objeto: a) recuperar y me-
jorar areas urbanas deterioradas; b) aprovechar infraestructuras y equipa -
mientos existentes, y c) elevar el nivel de densidad/calidad de sus habitan-
tes. En la Renovacidn Urbana puede distinguirse las acciones de Remadelacidn

y de Rehabilitacidn, las que pueden producirse separada o con juntamente.

Remodelacidn Urbana.

Son acciones de Renovacidn Urbana producidas a través de obras nuevas de ur-
banizacidn y edificacidn, en magnitudes relativas tales, que generan un pro-

greso urbano cuya extensidn sobrepasa los propios limites de la Remodelacidn.

Rehabilitacion Urbana.

Son acciones de Renovacidn Urbana producidas a través de obras de construc-
cidon aplicadas a edificios ya existentes, destinadas a ampliar, modernizar

o modificar su uso, con el objeto de adecuar edificaciones antiguas a los
nuevas valores y caracteristicas del sector en que estén emplazadas y de los

usuarios a guienes estéan dirigidas.

Nivel de "Densidad-Calidad".

Creemos necesario en este trabajo definir también un elemento de evaluacidn
de mucha importancia en todo proyecto de Renovacidn Urbana, que hemos lla-
mado "nivel de densidad/calidad". Se trata de un criterio de calificacidn de
la ocupacifn del suelo urbano, sobre la base de maximizar armdnicamente dos
variables: densidad y calidad. La variable "densidad" se refiere al ndmero

de habitantes y usuarios por unidad de suelo. La variable '"calidad" se refie-
re a las condiciones de higiene, seguridad, confort, privacidad, y control

de contaminacidén ambiental, de gue gozan los habitantes de un sector de una



ciudad. Los mas altos valores de "densidad/calidad" no se logran simple-
mente mediante altos indices de cada variable, ya gue cada una de éstas,

mas alld de ciertos limites, determina la reduccidn de la otra. En los cri-
terios de nivel de "densidad/calidad" intervienen algunos elementos de dif{-
cil cuantificacidén, y otros propios de la idiosincracia local, lo gue hace

complejo v a la vez necesario establecer esténdares al respecta.



IT.

LA

RENOVACION URBANA FRENTE AL BIEN COMUN.

A falta de una mejor denominacidn, llamaremos en esta oportunidad "Bien

Comin" a los beneficios de orden material y espiritual de gue pueden go-

zar los habitantes de una ciudad, a través de sus condiciones de urba -

nismo y edificacién.

La

Renovacidn Urbana contribuye a producir dichos beneficios a través de

miltiples factores, y su efecto puede persistir a lo largo de decenios Y

generaciones. Trataremos de identificar a continuacién sus principales

aportes al Bien Comdn.

l.

Optimizacion del uso de instalaciones existentes.

El mayor nivel de "densidad/calidad" gue generalmente produce la Re-
novacidn Urbana, permite el uso més intenso de lineas matrices de
agua, electricidad, alcantarillado, gas y teléfonos ya existentes.

Si bien en muchos casos el nuevo uso excede la capacidad instalada,

y obliga a reforzar matrices, no es menos cierto gue se produce una
real economia, nacional y particular, al usar hasta el limite elemen-

tos gque el pais ya pagd.

Optimizacion del uso de vialidad existente.

El mayor nivel de "densidad/calidad" también produce el uso mas in-
tenso de avenidas y calles ya existentes, con consecuencias simila-

res a las del parrafo anterior.

Optimizacidn del uso de medios de transporte.

El mayor nivel de "densidad/calidad"reduce la relacidn distancia/
pasajero y distancia/tonelada, optimizando en consecuencia el uso
del material rodante, el combustible, los semaforos, y la vigilan-

cia del transito.

Una consideracidn aparte merece la optimizacidn de las lineas del Me-
tro en el caso de Santiago; este es un tipico ejemplo de inversion

nacional gue, por si sola, debid haber justificado una politica es-



pecifica de Renovacidn Urbana en torno a sus estaciones.

4, DOptimizacién del uso del eguipamiento urbano.

Escuelas, Museos, Institutos, Pargues, Iglesias, Teatros, Cines, Restau-
rantes, Almacenes, Supermercados, etc., constituyen una inversidn en e-
guipamiento urbano que si se evaluara econdmicemente, arrojaria valores
insospechadamente altos. Asi como la dispersidn explosiva de los subur-
bios priva a sus habitantes de estos elementos, o les obliga a construir-
los y operarlos a alto costo, un mayor nivel de "densidad/calidad" en las
zonas ya urbanizadas permitiria opotimizar el uso de dichos elementos ya

existentes.

5. Aprovechamiento de construcciones existentes.

Millones de m2 construidos, ya pagados por el pais, pueden tener una al-
ternativa diferente de la demolicidn, mediante la Rehabilitacidn Urbana.
El reciclaje de edificios y barrios, técnica de gran aceptacidn en pai-
ses ricos, deberia con mayor razdn desarrollarse en los paises pobres,
que necesitan optimizar sus recursos. Una politica estimuladora de Re-
habilitacidn Urbana permitiria elevar el nivel de "densidad/calidad'de

muchos sectores, con una inversion reducida de recursos.

Los aportes al Bien Comin identificados en los parrafos 1 al 5 precedentes,
pueden ser evaluados econdmicamente. Si ello se efectuara, sorprenderia a
las autoridades el enorme derroche gue significa vivir en una de las metrd-

palis menos densas del mundo, como es Santiago.

Pero existen otros aportes al Bien Comin gue podrian generarse por una po-
litica sostenida de Renovacion Urbana,en los cuales no procede una evalua -
cidn estrictamente econdmica, pero cuyo valor social es extraordinariamente

alto. A ellos nos referiremos en los dos parrafos siguientes.

Me joramiento del uso del tiempo de las personas.

Acortando el tiempo destinado al transporte entre la vivienda y el trabajo,



se entrega mas tiempo para el descanso, el esparcimiento, la cultura
o la educacitn de los hijos. El mayor nivel de "densidad/calidad" que

permite la Renovacidn Urbana, colabora en este sentido.

Prevencidn de focos antisociales.

Los barrios antiguos gue no se renuevan ni se mantienmen pueden llegar

a cierto estado de deterioro, a partir del cual se desarrollan focos de
delincuencia, emigran las familias oorganizadas, y se producen islotes
sociales. Afortunadamente, en Santiago no se han dado alln casos graves

de ello, pero el ejemplo de otras metrdpolis obliga a tener presente es-
ta situacidn. La Renovacidén Urbana constituye el mejor antidoto para pre-

venirlas, evitando la creacidn de focos antisociales.

Conclusiones.

Resulta evidente que los aportes al Bien Comin que puede hacer la Reno-
vacidén Urbana son cuantiosos e importantes. En otras palabras, una po -
1itica eficaz de Renovacidn Urbana no sdlo es altamente rentable para

el pais, sino también es indispensable.



III.

LA EMPRESA PRIVADA FRENTE A LA RENOVACION URBANA.

Los programas de vivienda en Remodelacidn Urbana que realiza la Empre-

s5a

Privada, presentan a ésta ciertas dificultades, riesgos y costos ma-

yores gue los de programas de viviendas en Extensidn. A continuacidn se

identifican estos factores, comparandolos con los similares de los pro-

yectos en Extensidn.

l.

Adguisicidn de los predios.

El terreno para un proyecto en Extensidn se adguiere negocidndolo nor-
malmente con un solo propietario. Para una Remodelacidn, es preciso
adquirir muchos retazos de terreno, de 10, 20 o mas propietarios dis-

tintos. Esto presenta variados inconvenientes, como ser:

a. Escalada de precios.
b. Alto riesgo de no llegar a contar con todos los retazos necesa -
rios.

c. Larguisimo plazo para completar la adquisicidn.

Disponibilidad de los predios.

En los predios compuestos de muchos retazos de terreno, es casi segu-
ro que mas de algin retazo presente titulos defectuosos o esté ocupa-
do por arrendatarios antiguos. Ambas situaciones retrasan a veces por
varios afios la disponibilidad fisica del predio. Con respecto a los
arrendatarios u ocupantes se presentan, también, en general, dificiles
conflictos de caracter social, ya gque los habitantes de propiedades
muy deterioradas no tiemen ninguna capacidad de pago frente a un e-
ventual cambio de vivienda. Estas situaciones no se producen general-
mente en los predios para viviendas en Extensidn, cuyo estado anterior

es normalmente semi-rural. ( guintas, parcelas, etc.)

Riesgo de imagen.

En los proyectos en Extensidn se elige un barrio gque ya tieme una ima-



gen urbana definida, o bien tiene una imagen semi-rural gue sugiere
las ideas de areas verdes, aire puro, etc. La identificacién de la

demanda para esta imagen es bastante segura. En cambio, en un pro -
yecto de Remodelacidn, se trabaja con una imagen actual negativa,de
barrio deteriorado fisica y socialmente; sobre ésta hay que super -
poner la nueva imagen del proyecto de Remodelacidn, lo cual envuel-

ve un alto riesgo de rechazo por parte de la demanda.

Costos de Edificaciaon.

Cuando los proyectos de Remodelacidn Urbana son destinados a vivien-
das de nivel medio, y se comparan sus costos con los de un programa
de igual nivel en Extensidn, con el cual debe competir en el mercado,
aparecen ciertos elementos gue elevan comparativamente los costos de
la Remodelacidn en forma considerable. Trataremos de identificar los

principales de éstos:

a. Estacionamiento de auto.

La tenencia de automdvil en el nivel medio, que hace 10 afios era
insignificante, hoy es un hecho generalizado, y toda vivienda de
nivel medio debe ofrecerse con un lugar para el automdvil. En un
proyecto en Extensidn, el auto simplemente ocupard una parte del
lote individual del terreno. En un proyecto de Remodelacidn, las
caracteristicas del uso del suelo generalmente harén necesario
"construir" el lugar para el automdvil, con el consiguiente mayor

costo comparativo.

b. Areas de esparcimiento al aire libre.

Las que para una vivienda en Extensidn se dan sin mayor costo en
el lote individual de terrena, en una vivienda en Remodelacidn
hay gue darlas, aungue sea en menor escala, con otros recursos.
Estos seran loggias, balcones,y tratamientos de jardines sobre
subterréneos, placas o techas, todo lo cual implica mayor costo

comparativao.



c. Estructuras asismicas de 4, 10 o mds pisos; ascensores, siste-
mas de prevencidn de incendios, etc., son también mayores costos
de los proyectos de Remodelacidn al compararlos con los de Exten-

sion.

Los factores anotados, cuando se dan en programas para niveles eco-

némicos altos, son financiables por la demanda. Pero en viviendas de
nivel medio, como es el caso de la inmensa mayoria de las Remodela -
ciones Urbanas, dichos mayores costos generalmente dejan fuera de

competencia a las viviendas de Remodelacidn frente a las de Extensidn.

Riesgo financiero.

Un proyecto de viviendas en Extensidn se puede dividir, o suspender,
o modificar, o desacelerar, de muchas maneras, sin dificultar la co-
mercializacién de lo ya hecho. Esta flexibilidad los convierte en ne-

gocios bastante mane jables con respecto a las respuestas del mercado.

Por el contrario, los proyectos de Remodelacidn Urbana estén compues-
tos de pocas unidades grandes, de 4,10 o més pisos, cada una de las
cuales no puede comercializarse si no esta totalmente terminada. Por
ello, estos desarrollos tienen muy poca adaptabilidad a las respues-
tas del mercado , y en consecuencia, enfrentan riesgos financieros

mucho mayores.

Conclusiones.

Bajo condiciones normales, para la Empresa Privada los proyectos
de Renovacién Urbana no sdlo no son rentables, sino inabordables.No
existen las condiciones gue permitan compensar los mayores costos,
los mayores riesgos, y las mayores dificultades operacionales gue pre-
sentan dichos proyectos, y no existen los instrumentos legales y fi -

nancieros que permitan afrontarlos.
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EL ESTADO FRENTE A LA RENOVACION URBANA.

Del andlisis del Capitulo II se dedujo que la Renovacidn Urbana es no sé-
lo conveniente, sino también necesaria, para lo gque definimos como "Bien

Comin". Se concluyd también que era altamente rentable para el pais.

Del Capitulo III se dedujo que la Renovacidn Urbana, bajo sus actuales

condiciones, es una actividad inabordable para la empresa privada.

La situacidn descrita conduce a pensar gue es necesaria una accidn del
Estado en este campo, alin dentro de la més estricta teoria del Estado
Subsidiario. Asi lo ha mantenido siempre la Camara Chilena de la Cons-
truccidn, y creemos que asi lo ha comprendido el Gobierno, desde el mo-
mento gue se ha creado la Comisidn de alto nivel ante la cual estamos
exponiendo este trabajo. Asi también lo demuestra la experiencia de o-
tros paises occidentales, donde los programas de Renovacidn Urbana son
realizados siempre a través de una accidn conjunta del Estado o los Mu-

nicipios, con la empresa privada.

En conseucencia, vamos a considerar aceptada la nocidn de "necesidad"
de gue el Estado adopte una Politica Activa y Coherente en esta materia.
Nos interesa, a continuacidn, identificar las Bases en que dicha Politi-

ca deberia sustentarse.
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V. BASES DE UNA POLITICA DE RENOVACION URBANA.

1.

Conjuncién con la Empresa Privada.

Creemos que la participacién de la empresa privada en la Renovacidn
Urbana es conveniente y necesaria. Como es ineludible también la ac-
cién del Estado, resulta fundamental fijar los limites de ambas parti-

Cipaciones, y esclarecer sus distintas responsabilidades.

La empresa privada acepta proyectar, financiar, construir y comercia -
lizar los programas de Renovacién Urbana.Acepta también asumir los
riesgos y tomar los beneficios. Todo ello, sobre la base gue dichos
programas no presenten desventajas comparativas con otros programas al-

ternativos de construccidn, como son los de viviendas en extensidn.

La accidn del Estado deberia orientarse, en consecuencia, a crear las
condiciones para gue la Renovacidén Urbana presente a la empresa priva-
da una factibilidad y una rentabilidad a lo menos similar a la de los

proyectos en la periferia de las ciudades.

Accidn Integral.

La Renovacidn Urbana toca en forma sustancial aspectos legales, finan-
cieros, sociales, urbanisticos, arquitectdnicos y de mercado. Pretender
una accidn gue no abarque todos los campos comprometidos, equivale a
perder tiempo y esfuerzo. Por ello, creemos que las comisiones de Go -
bierno gue estudien la formulacidn de una Politica al respecto, deben
ser interdisciplinarias en su especializacidn, y mixtas en cuanto a
los intereses representados. En este segundo aspecto consideramos in -
dispensable la presencia activa en dichas comisiones, de dos sectores:
por un lado, la empresa privada gue vaya a estar comprometida en estas
acciones, como son la Construccidn, la Banca y el Comercio; por otro
lado, los potenciales usuarios, aquellos que, al momento de ponerse en
el mercado el producto de la Renovacidn Urbana, determinarén su éxito
0 su fracaso a través de su aceptacidn o rechazo. Estos potenciales
usuarios podrian estar simbdlicamente representados por la experiencia
de los usuarios de Renovaciones Urbanas ya existentes, y por encuestas

de mercado muy confiables.

Finalmente,toda esta accidn integral deberd estar inscrita a un cier -



12.
to marco de audacia e imaginacidn, ya que el tema en si constituye

un remezon a situaciones estabilizadas durante muchos decenios.

Permanencia.

Los desarrollos de Renovacidn Urbana son extremadamente latos en el
tiempo. Cuatro, seis, ocho afios son periocdos normales para ellos, vy
es fundamental que la politica del Estado no cambie a medio camino.
Por eso,deben buscarse fdrmulas que garanticen, en cada caso, la man-
tencidn de las condiciones originales en lo que respecta a decisiones

de Gobierno.

Dominio del Suelo.

La Remodelacidn Urbana es imposible si no se dispone del suelo urbano
necesario para ella. El dominio de este suelo estd casi siempre muy
fraccionado, lo que hace indispensable, en la mayoria de los casos,una

accidn expropiatoria.

El Art. 139 N@ 24 de la Constitucidn Politica establece que "madie puede,
en caso alguno, ser privado de su propiedad sino en virtud de ley gene-
ral o especial que autorice la expropiacidn por causa de utilidad pdbli-

ca o de interés nacional, calificada por el legislador".

El D.L. 1.523 de 1976 establece que se declaran de utilidad plblica los
inmuebles gue sean indispensables para el cumplimiento de los programas

de Remodelaciones que apruebe el MINWU a través de Decretos Supremos.

Siendo el Estado el dnico ente con capacidad legal para expropiar, re -
sulta clave para toda Politica de Renovacidn Urbana, la accidn del Es -

tado en este sentido.

Ella puede adoptar dos formas:

suelo necesario para cada programa de Renovacidn Urbana.(Incluimos
en esta accidn aquellas gestiones gue se realizan como compraven -

ta, estando presente como segunda alternativa la expropiacidn.)

b. Expropiacidn indirecta, hecha por el Estado, a solicitud y por cuen-

ta de una empresa privada, solamente cuando se trate de obtener el
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dominio de una peguefia fraccidn del suelo necesario para un pro -
grama. Esta accidn expropiatoria debe estar limitada a casos muy
calificados, y sus condiciones deberian ser, a lo menos, las si -

guientes:

Uue se trate de un programa de R.U. aprobado por el MINVU.
- Que la Empresa haya adquirido la mayor parte (75 u 80%) del sue-

lo necesario.

Que la Empresa demuestre haber intentado, sin éxito, comprar el

resto del suelo en condiciones comercialmente razonables.

Uue el suelo a expropiarse sea imprescindible para el desarrollo

del Programa.

Disponibilidad del Suelo.

No basta el dominio o propiedad del suelo. En general, se trata de sue-
los ocupados por usuarios cuyos problemas contractuales, sociales o e -

condmicos hacen muy dificil su desalojo.

Una Politica de Renovacidn Urbana debe considerar mecanismos de excep-
cidn gue aplicados a los ocupantes del suelao, permitan desocuparlo en

un plazo muy corto contado desde la obtencidn del dominio.

Ambito.

No cualquier proyecto que implique la demolicidn de edificios existen-
tes, puede ser considerado como Renovacidn Urbana. Por otra parte, las
ciuvdades y las areas de ciudades donde es factible plantear la Renova-
cion Urbana, son mucho mds numerosas que lo que podria abarcar una de-
claratoria expresa de areas. Por ello, consideramos que una Politica

de Renovacidn Urbana no debe restringir el ambito fisico donde ésta

pueda aplicarse,sin perjuicio de que exista un sistema de calificacidn

que declare cudndo un proyecto tienme cardcter de Renovacidn Urbana.

Iniciativa.

Exitiendo dos partes activas en la promocidn y e jecucidn de Renovacidn

Urbana - los poderes piblicos y las empresas privadas - estimamos gue
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la iniciativa de los proyectos debe corresponder a cualguiera de di-

chas partes activas.

Servicios Pdblicos.

Una Politica de Renovacidn Urbana debe considerar de manera especial,
una coordinacién casi de excepcidn con los servicios pdblicos que a -
fecten el &rea a renovar. Agua, alcantarillado, electricidad, gas vy
teléfonos, por una parte; escuelas, parques y equipamiento general,
por la otra, constituyen infraestructuras cuya oportunidad de instala-

cidén es decisiva para el éxito de todo proyecto de Renovacidn Urbana.

Financiamiento Pdblico.

Las acciones enunciadas necesariamente requerirén de un financiamien-

to de origen piblico. No debemos extrafiarnos de ello, ya que asi suce-
den en todos los paises donde se hace Renmovacidén Urbana, y también en

Estados Unidos, donde la empresa privada tiene especial fortaleza fi -
nanciera. Creemos haber explicado suficientemente la causa de ello en

el Capitulo III.

El monto y la forma gue deberia temer este finmanciamiento piblice no
son materia del presente estudio preliminar, salvo las siguientes i-

deas generales.

Con respecto a las fuentes y a la recuperacidn de dicho financiamien -

to, cabrd considerar:

a.- Una cierta autofinanciacidn indirecta en el largo plazo, a través
de los ingresos por impuestos directos e indirectos gue genera to-

do desarrollo urbano.

b.- Una recuperacidn a través del incremento del Bien Comin de que se

tratd en el Capitulo II.

Con respecta a la forma que adopte el financiamiento estatal, dirigi'-
do a la empresa privada e jecutora de la Renovacién Urbana, creemos gue
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Las principales pueden ser:

a.- E_E£§2é5_9§£_ﬂEEEEiEE-éEl-%EE%E- El suelo seria expropiado por el Es -
tado en un valor, digamos, igual a 100; luego el Estado le fijaria un
cierto factor de calidad-denmsidad obligatorio; y luego licitaria di-
cho terreno sin establecer precio minimo. A través del precio que se
obtuviera en la licitacidn, el que podria ser - SO(negativo) 50 4 90,
se llegaria a establecer el aporte o subsidio que el Estado necesita
hacer para gue la Empresa ejecutora compense los factores negativos
que esa determinada Renovacidén Urbana presenta en comparacidn con un
Programa tipo de Viviendas en Extensidn. Podria suceder también que el
terreno se licitara en 100 o més de 100, lo que demostraria gue en ese
proyecto no se necesitaba subsidio Estatal, sino sdle la accidn expro-

piatoria y promotora del Estado.

ser la entrega sin costo para la Empresa ejecutora, de los empalmes de

servicios plblicos y de las pavimentaciones perimetrales al Proyecto.

te estatal.

Con respecto al financiamiento al comprador final, éste seria provisto por
un Sistema Hipotecario general, dentro del cual el comprador de unidades de

Renovacidn Urbana, podria tener prioridad o condiciones preferenciales.

D
. N

\T\Q Salvador Valdés

Santiago, Julio 1983.

SVv/ic.



