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VII Ciclo de Workshops Chile

Mas alla de la vivienda: Perspectivas de la ciudad
como espacio de debate y desarrollo

Pia Mora:

En el periodo 2006-2013 hemos realizado siete ciclos de
workshops gracias al apoyo del Lincoln Institute of Land
Policy (LILP). Todo el material esta disponible para ser
descargado de forma gratuita en el sitio web del Centro
de Politicas Publicas UC: http://politicaspublicas.uc.cl/pu-
blicaciones/filtro?tipo=4

Cada ciclo de workshops se compone de 4 sesiones, las
que se realizan cada dos meses, y donde participa de forma
activa el Consejo Directivo de ProUrbana, cuyos miembros
se vinculan a los temas urbanos desde distintos ambitos:
académico, gobierno central, parlamentario y sector privado.
Estas reuniones se han constituido como un espacio rele-
vante de debate y reflexion sobre las materias urbanas y
de suelo. La informacion que se comparte, los acuerdos a
los que se arriba y también los disensos que se producen
son insumos relevantes para la elaboracién y ajuste de
politicas publicas en estos temas.

El tema central que el Consejo acordd discutir durante este
VIl ciclo fue: “Mas allad de la vivienda: Perspectivas de la
ciudad como espacio de debate y desarrollo”. En el marco
de las nuevas tendencias de desarrollo de nuestras ciudades
(donde la densificaciéon y la valoracion de la localizacién
van ganando cada vez mas terreno) y de las dificultades
estructurales que afectan a una politica habitacional que
hasta hoy ha descansado preferentemente sobre la entre-
ga de ‘subsidios a la demanda’, quisimos reflexionar en
torno a cudles eran los principales desafios urbanos hoy y
cual es el rol especifico que le cabe a los distintos sectores
(publico, privado y sociedad civil) en la materia.

En la primera sesion el gerente de estudios de la Camara
Chilena de la Construccion, Javier Hurtado, se refirié al rol
del sector privado en la promocion de la integracién social.
Posteriormente Irarrdzaval, Subsecretario de Vivienda y
Urbanismo expuso en torno a cuales son los avances y
desafios pendientes de la politica habitacional chilena,
sobre todo considerando la relacion entre ésta y la politica
urbana. En ambos sectores se observa consenso respecto

al éxito en términos cuantitativos que arroja la gestién
del MINVU durante las tres ultimas décadas. Asimismo,
hay consciencia respecto a la necesidad de resolver los
problemas de segregacion urbana enfrentados por el stock
ya existente, y también sobre la pertinencia de prevenir fe-
ndmenos de este tipo hacia el futuro. Tanto a nivel publico
como privado se plantea la pertinencia de realizar ajustes
sobre las bases del modelo existente (a través de exigencia
de condiciones a los nuevos desarrollos en extension o
entrega de subsidios de arriendo a sectores vulnerables),
mas que hacer modificaciones estructurales.

Desde ProUrbana nos hicimos cargo de mostrar en la ter-
cera sesion los principales hallazgos de una investigacion
financiada por el LILP que buscaba ver los efectos de la
implementacion del subsidio de integracion social. Pese a
los buenos resultados financieros y de convivencia entre
familias de distinta clase social arrojados por el estudio de
casos realizado, parecieran haber dificultades estructura-
les -asociadas a los escasos incentivos existentes para la
construccion de vivienda social en general- que dificultaran
la materializacién del subsidio en las ciudades de mayor
tamano, justamente donde el problema de la segregacion
es mayor.

Finalmente, el diputado Patricio Hales, el arquitecto Julio
Poblete y el ingeniero en transportes Leonardo Basso, todos
miembros de la comision asesora presidencial conformada
para la formulacion de la nueva Politica Nacional de Desarro-
llo Urbano, detallaron cudles fueron los contenidos de este
documento, haciendo hincapié en los puntos de acuerdo,
en los de disenso y también en las tematicas ausentes. Al
respecto, se considera un avance el haber incluido de forma
explicita la importancia de la promocidn de la integracion
social y la necesidad de contar con politicas de suelo para
afrontar los problemas que aquejan a nuestras ciudades,
aunque aun queda bastante camino por recorrer para llegar
a institucionalizar y materializar estos postulados.

Documento elaborado por el

Programa de Apoyo a las Politicas Urbanas y de Suelo en Chile,

ProUrbana. Centro de Politicas Publicas UC.
Coordinadora Programa: Pia Mora
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| Sesion
El rol del sector privado en la promocion de la integracion social
Presentacion: Javier Hurtado
Gerente de Estudio de la Cdmara Chilena de la Construccion
2 de octubre de 2012

Presentacion

Javier Hurtado: Quiero contarles la visiéon que hoy dia
tiene la Cdmara respecto a estos temas y qué estamos
abordando, y dénde hay ciertos roles privados que se deben
asumir en el desarrollo urbano. Para eso quiero hacer un
analisis del contexto actual. ;Cual es nuestra realidad? Aca
hay que entender varias cosas y derribar algunos mitos.
Lo primero es entender que el mundo es cada vez mas
urbano. Si uno mira la evolucidon de la urbanizacién en
Chile, claramente en los ultimos afos se ha concentrado
en un 87% urbano. La realidad es ésta: la gente tiende
hacia las ciudades.

Lo segundo. Cuando se habla de extensién urbana en ciu-
dades, siempre se dice “que el suelo urbano ompite con
otros usos, como el agricola”, y la realidad es que en Chile
so6lo el 0,3% del territorio es urbano. Si uno mira algunas
actividades propias de la agricultura, te das cuenta de que
en forestacioén, por ejemplo, del afio ‘90 sigue creciendo el
area forestal, en frutales y el area vides. La Unica que cae un
poco es hortalizas. Pero claramente estamos produciendo
mas, estamos teniendo mas superficie cultivada, incluso
ocupando mas territorio de las ciudades.

Santiago paso6 de 11.000 hectareas en el ano ‘40, a 74.000
en la actualidad.

La extension urbana no sdélo ha ocurrido en Santiago, cosa
que también es un mito. Si uno mira las otras regiones,
también ocurre lo mismo. Desde el afio 1993 al 2009, clara-
mente lo que vemos es que las extension urbana también
se ha dado en regiones y en otras ciudades. Concepcién
pasa de 9.000 hectareas a 15.000; el Gran Valparaiso, de
8.000 hectareas a 11.000, o La Serena - Coquimbo, de 2.500
a4.800. No veo ninguna que caiga; todas han ido creciendo,
y fuerte. O sea, la ciudad crece y se va urbanizando.

Ahora, cuando miramos esto, también hay que mirarlo en
términos de calidad. Por ejemplo, en cdmo se han desa-
rrollado las coberturas de servicio; la razén por la que la
gente se va a las ciudades es por cobertura de servicios
en general, o sea porque tienen un estatus de calidad de
vida distinta, con mucho mayores oportunidades que en
el campo, y eso también ha cambiado notablemente. Chile
tiene agua potable ya casi en el 100% del territorio; si uno
mira electrificacion, también existe bastante alta cobertura
al igual que el alcantarillado; mas del 90%, aunque prin-
cipalmente urbano. Por ejemplo, el tratamiento de aguas
servidas, que partié en la década de los 90, partié con
coberturas del 20%, y hoy contamos con el orden del 85%-
90%. Si uno mira la telefonia fija, se ha quedado estable en
una cobertura del 20% y se estd muriendo, creciendo en
cambio la cobertura de celulares que llega a mas del 100%

CENTRO DE
POLITICAS
PusLicAs UC

PROGRAMA PROURBANA

LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY




¢éCOMO SE HAN DESARROLLADO NUESTRAS CIUDADES?
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A PESAR DE TODO ESTE CRECIMIENTD, NUESTRAS AREAS URBANAS OCUPAN SOLO EL 0,3%

DEL TOTAL DE NUESTRO TERRITORIO. INCLUSO S| TOMAMOS SOLO LOS SUELOS AGRICOLAS, ( h (
QUE IGUALMENTE SE HAN EXPANDIDO, LAS CIUDADES REPRESENTAN MENOS DEL 5%. G e

¢COMO SE HAN DESARROLLADO NUESTRAS CIUDADES?
Eg Crecimiento Urbano 1952 - 2002
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SANTIAGO PasO DE 11.348 Ha En 1940 a 15.570 Ha en 1952, para 1982

ALCANZABA 42.807 HA ¥ 70.044 Ha EN 2000. SE ESTIMA QUE HOY ABARCA UNA [ ¢ h(
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¢COMO SE HAN DESARROLLADO NUESTRAS CIUDADES?
SUPERFICIE URBANA CONSOLIDADA CAPITALES REGIONALES CHILE 1993 - 2009
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PERO ESTE FENOMENO NO ES EXCLUSIVO DE LA CAPITAL; LAS PRINCIPALES CIUDADES

DEL PAIS HAN CONTINUADO SU CRECIMIENTO.

de la poblacion. O internet, que va en franco crecimiento.
Todo esto tiene mucho que ver con la densificacidén en
la ciudad, con el entorno urbano, que hace mucho mas
facil entregar todos estos servicios basicos que la gente
va requiriendo. Y esto ha ocurrido porque el ingreso per
capita paso6 de USD 6.000 el afo ‘80, a uno actual de USD
15.000. Y ése es el gran cambio. Hoy dia Chile es distinto;
una poblacién mas rica en general, con un ingreso per
capita mas alto, con demandas distintas. Lo que vemos
hoy en la calle, las demandas sociales, tiene mucho que
ver con el éxito de los ultimos 30 y 40 anos de historia, que
de alguna forma han permitido un crecimiento econémico
fuerte de la poblacién. Hoy dia esa poblacién tiene otras
demandas, y eso afecta todo: la ciudad, la electricidad, los
movimientos ciudadanos, es otra gente, distinta.

Otras cosas que explican el crecimiento urbano, y la ne-
cesidad de cosas urbanas, es que han cambiado muchos
parametros adicionales. Pongo como ejemplo la evolucién
de la tasa de motorizacidn. Del ‘90 a la fecha ha subido de 1
millén de vehiculos a 3,5 millones. Y la esperanza de aqui
al ano 2020 es que se duplique. Por una razén estadistica,
un pais de USD 20.000 per céapita tiene 400 vehiculos por
cada 1.000 habitantes, mas o menos. Chile tiene 200 hoy
dia. Lo mas probable es que se duplique. Y eso es una
realidad que te afecta el entorno en general, de la ciudad,
y como se planifica.

Otro elemento relevante es el nimero de personas por
hogar. De 1960 a la fecha, el nUmero de personas por hogar
ha bajado de 5,4 a 3. Y eso es un tremendo cambio que
genera una gran demanda por vivienda. Y esté explicado

basicamente porque ha cambiado la composicion de la
familia. Sabemos que lo que ademas ha ido disminuyen-
do en el periodo 1992-2002 son las familias biparentales
con hijos. Y lo que mas ha aumentado son las familias
unipersonales, gente sola y parejas sin hijos. Y eso explica
las demandas que uno ve hoy dia cuando analiza cifras
inmobiliarias y ve que se va concentrando en viviendas
de 50 m2, o menos incluso. Por mucho que los municipios
tiendan a restringir el tamano minimo, eso va contra la
realidad del mercado, cuando vive una persona sola, o
dos personas, para qué quieren 50 m2 si con 30 m2 estan
felices. Y ésa es una realidad que, dado el esquema actual
de las contribuciones que uno paga, hace que a veces se
tomen decisiones politicas, o restricciones al desarrollo,
que son bastante absurdas respecto a como evoluciona la
gente, o la familia, en la ciudad. Lo demuestran las cifras de
venta, lo demuestra todo este cambio tremendo; primero
en ingresos y segundo demografico, en la familia misma.
Otra cosa que es importante: la vivienda social y el déficit
habitacional. En 1982 no se hacia un desglose de déficit
cuantitativo/cualitativo. Se hablaba de déficit total, pero
claramente el déficit de 800.000 viviendas -estoy hablando
de los primeros 3 quintiles de ingreso-, ha ido bajando hoy
dia a alrededor de 500.000. Y si uno mira qué ha cambiado,
claramente lo que mas ha bajado, bruscamente, es el déficit
cuantitativo, que es gente que no tiene vivienda y se mide
en funcion de la tasa de allegamiento. Y lo que ha ido au-
mentando, quizas en el tiempo, es el déficit cualitativo, o
sea la calidad de la vivienda. Si uno ve la envolvente, los
materiales, claramente es un estdndar muy bajo de calidad.
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No es que les falte techo. Tienen techo, pero a lo mejor
no es el mejor techo. Y las politicas histéricas de vivienda
han ido supliendo una necesidad de vivienda en cuanto a
cantidad, pero no de calidad.

Y otra cosa que es un dato relevante, también, cuando
uno analiza vivienda y urbanismo, dos cosas que van de
la mano, es que también en Chile hemos generado un
concepto super importante de propietario. La mayor par-
te de los residentes son propietarios. Todas las politicas
publicas histéricas han tendido a la propiedad. Y hoy dia
si analizamos Chile, comparado con el resto del mundo
desarrollado, el 80% de los hogares son propietarios. Es
bajo el arriendo en Chile. Y esa tasa es comparable con
paises como Estados Unidos 68% y Alemania 42%. Chile
tiene una tasa muy alta de propietarios, por lo cual uno
tiene que empezar a pensar: ; Tiene sentido ir empujando
politicas de vivienda a mas propietarios? ;O hay que mirar
otras soluciones posibles? Hay que analizarlo.

Si miramos la calidad, en promedio en Chile son 1,3 habi-
taciones por persona. Comparado con la OECD, estamos
en el rango bajo de nimero de espacios o habitaciones por
persona, comparados con los que tienen 2, como Canada. Y
otro dato son las habitaciones que no tienen bano interior,
con ducha, adentro de la vivienda, que también es un por-
centaje importante; un 11,3% no tiene bafo con ducha al
interior de la vivienda. Chile esta en los peores estandares
en ese sentido. Si pensamos en ser un pais desarrollado,
con un ingreso per capita alto, tenemos que compararnos
con paises de ingreso a los cuales queremos llegar.

;Cémo se ha logrado lo anterior? Claramente ha habido
una politica de vivienda super clara. La evolucion de la
construccion habitacional ha sido de esta forma, la can-
tidad de viviendas asistenciales, y aquellas con un grado
de subsidio, ha sido super relevante de la década de los
‘80 en adelante, en que se han entregado soluciones tanto
directas, como soluciones con algun grado de subsidio,
que hacen que este mercado en numeros, en cantidad de
viviendas, ha sido super creciente. Era bastante estatico,
pero en 1978-80 nace la idea de subsidiar una parte de la
vivienda, y empieza a crecer la cantidad. Y eso, obviamente,
hace que crezca la ciudad - mas allad del movimiento interno.
En términos de inversion también podemos ver como ha
aumentado el mercado inmobiliario en Chile. Hoy dia el
mercado inmibilario y de vivienda es de 7.000 millones de
dolares, y ha crecido desde los ‘80 en forma impresionante.
Siendo la parte privada obviamente la que mas crece en
dinero. En niumeros de viviendas puede ser la vivienda
social, pero en recursos econdmicos lo hace mucho mas
la vivienda privada. Nace un mercado en esta época y em-
pieza a cambiar la tendencia completa de la generacion de
vivienda en Chile. Y de aqui surgen una serie de problemas
que estamos viendo hoy dia. Si lo miramos en términos
de inversion publica en vivienda, Chile se compara super
bien con los paises mas desarrollados. Estamos invirtiendo
el 1,25% del PIB en vivienda, un poco menos que Estados
Unidos. En Francia es del 2%. Pero también hay un monton
de paises que uno considera importantes que invierten en
apoyo de vivienda bastante menos.

¢QUE EXPLICA EL CRECIMIENTO URBANO?

Evolucién del parque de vehiculos
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OTROS FACTORES QUE IMPULSAN EL CRECIMIENTO URBANC EN CHILE SON EL AUMENTO
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INVERSION EN VIVIENDA PUBLICA

COMO PORCENTAJE DEL PIB
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Volviendo al tema de la calidad, éste comienza a ser impor-
tante una vez que se supera el déficit cuantitativo. Desde el
2006 un porcentaje importante de la cantidad de subsidios
son para proteccion del patrimonio familiar, o de reparacion.
Hay una politica de mejorar el déficit cualitativo, y esto ha
implicado que se actualicen los programas habitacionales.
Por otro lado, se han detectado problemas de focalizaciény
de incentivos perversos, personas que acceden a vivienda
social y las arrendaban. Se generan incentivos perversos
y la gente busca la vivienda aunque no la necesite. Y con-
centrado en un segmento bajo y sin movilidad hacia arriba.
Hay un problema hacia arriba también, clase media, no tan
pobre, que también lo requieren, y cambian los subsidios.
Falta de competencia, inflacion de costos, pero obviamente
cada vez que cambian los subsidios, lo que cambia es el
precio del suelo, eso es obvio.

¢Doénde estan concentrados los subsidios? En los tres quin-
tiles de ingreso. Esto genera el problema que yo le [lamo de
“borde”. La persona que tenia un poquito mejor ingreso,
que el “pobre puro” que requiere una vivienda subsidia-
da, le convenia mucho mas aparecer como “pobre puro”
para captar una vivienda subsidiada en un 100%, porque
no tenia una opcidon de una vivienda un poquito mejor,
porque cambiaba la condicion del subsidio. O sea, esos
programas de bordes son complicados, porque generan
incentivos perversos: moverte al mejor lugar posible. Este
Gobierno ha hecho un cambio importante en politicas y
genera menos discontinuidad. Hoy esta el DS49, que es lo
regalado, después los titulos 0, 1y 2, que van generando
una continuidad, evitando los saltos que habia antes. Con

esto, se supone que no se genera incentivos para moverse
de un lado a otro. Ahora, efectivamente hay algunos pro-
blemas de bordes entre lo cien por ciento subsidiado y en
los que tienes que poner algo de plata; ahi hay algunos
problemas, sobre todo por los accesos a créditos y otras
cosas que son bastante complejas.

Uno mira para atrds, y ve cOmo se generan muchos de-
safios o problemas pendientes. Uno es la segregacion, y
todos tenemos que hacer algo, tanto en politicas publicas
como el sector privado. Vemos en nuestra ciudad que hay
sectores donde predomina un segmento socioecondmico
puro, el mas pobre, y estdn solos, no hay ninguna mezcla.
Y eso genera una serie de problemas conocidos y estudia-
dos; concentracion de patologias sociales, hacinamiento,
desercion escolar, desempleo juvenil, etc. Es un tema que
hay que abordar, y lo ha estado tratando el Gobierno con
el tema de Bajos de Mena, que es el caso mas conocido.
Otro tema importante son las areas verdes y la pobreza.
Mientras mds pobre la comuna, menos areas verdes tiene
y estd super clara esa correlacion, y también es un desafio
urbano. Los nuevos sectores mas segregados tienen mucho
menos equipamiento, hospitales y otros servicios bésicos.
Y el no tener politica urbana, también ha generado un uso
desmedido de terrenos, y por eso ahora, ademas de las
fijaciones de radios urbanos, ha generado un déficit de
territorio adentro del radio urbano, que cada vez es mas
grave y se nota en los precios; es muy clara la correlacion
entre precios de las vivienda y precios de los terrenos, y
que estd dado por la poca disponibilidad de terrenos que
van quedando.
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DESAFIOS URBANOS PENDIENTES
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VERDES AL INTERIOR DE LA CIUDAD.

Hay otro tema que la Camara lo ha levantado fuerte: la
densificacion, y la correlacién entre politicas publicas dis-
tintas a las de vivienda, con respecto a la politica urbana o
la normativa de la ciudad. Si uno mira las lineas de Metro, o
corredores del Transantiago, se ve que donde se el Estado
ha invertido mucho para generar transporte eficiente, no
va de la mano con una politica de densificacion del area
misma. Por ejemplo en La Florida, hay sectores donde
pasa la linea del Metro y hay sdlo viviendas. En general
se construye un Metro cuando hay densidad, no cuando
hay campo, que es el otro extremo. Hay un tema de poli-
tica publica super claro: como se relaciona la decisién de
construir Metro versus la denfisicacion de las areas por
donde pasa la linea.

También la tendencia deberia ser ir cada vez mas hacia
las zonas mixtas, y no segregar la vivienda en un lado, el
trabajo en otro, lo comercial en otro. Un buen desarrollo
urbano tiene que tener un equilibrio razonable, de todo
un poco, con lo cual se genera ademdas mejores accesos
a servicios, etc.

Esos son temas pendientes, todo va de la mano con una
politica urbana que la CAmara promovio fuertemente, cuan-
do le entregamos al Presidente de la Republica, hace 1 afo
y medio, el documento de Politica Nacional de Desarrollo
Urbano. Ahi se empezo a dar con fuerza la necesidad de
tener politica urbana, y el Presidente creé una comisién
para ver el tema.

Otro desafio que tenemos pendiente es cudles son los
estdndares minimos de servicio, equipamiento y medio-
ambiente. El mundo ha cambiado, el ingreso ha cambiado,

debemos empezar a mirar la sustentabilidad. Por ejemplo:
en el Consejo Consultivo de Medioambiente se discute
la normativa del auto. Pero no se discute que la mayor
contaminacion de los autos es por conduccion ineficiente
a baja velocidad, por la congestion. Por lo tanto, la mejor
politica ambiental es disminuir la congestion. Y eso tiene
que ver con la infraestructura, y esa variable no esta en
juego. Cuando se evaltuan proyectos, por ejemplo en MI-
DEPLAN (Ministerio de Planificacion), se miran los ahorros
de tiempo, pero otras externalidades no. El tema del Metro
también es super claro: estamos discutiendo que estamos
llevando a la gente a vivir cada vez mas lejos en las ciu-
dades, trayectos cada vez mas largos, y no tenemos una
politica que densifique areas cercanas, con buen transporte,
para que la gente viva mas cerca de medios adecuados de
transporte. Y eso también hay que evaluarlo en funcién de
los beneficios de sustentabilidad. Hoy dia estamos obli-
gando a la gente a andar en varias micros para llegar a su
trabajo, dos horas de ida y dos de vuelta, con problemas
de calidad de vida, pero también calidad de vida del resto,
y creo que es un tema que no estad abordado. Y hoy dia
hay varios documentos internacionales de protocolos de
desarrollo urbano que orientan en como se pueden evaluar
estos conceptos, y estamos también promoviendo eso.

Ahora, jqué hemos propuesto? Primero, que en Chile hace
falta una politica urbana, en que se generen estandares
minimos urbanos, ambientales, de sustantibilidad. Y que
podamos resolver la pregunta de generacion de espacio
fisico, ya sea en extensidn o densificacion. La Cdmara es
neutra en relacion a estas dos opciones. Nuestra postura es
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que cualquiera de las dos debe pagar sus externalidades:
caminos, calles mdas anchas, eso debe esta involucrado en
el costo del proyecto.

Tratamiendo no discriminatorio del territorio. No podemos
seguir discriminando entre vivienda pura, industria pura.
Esto se refiere a los usos mixtos en general. Cuando uno
abre el suelo, no seguir pensando que el terreno es basi-
camente de vivienda, residencial, y nada mas, o éste es
industrial y nada mas. Debiéramos tener terrenos mucho
mas mixtos, que cada cuadricula tenga un poco de todo.
Esa es la tendencia que se ve afuera.

Traspaso de suelo fiscal a privados. Otra discusion muy
importante. El sdbado tuve una reunién con varios minis-
tros, sobre temas energéticos y temas mineros. Vimos los
cuellos de botella, y uno de los temas es el traspaso de
suelos urbanos del Ministerio de Bienes Nacionales. Por
ejemplo las minas del norte tienen que hacer un desarrollo
de campamento, o ciudad. Tienen concesiones del subsuelo,
por la mineria, pero el suelo es de Bienes Nacionales. Y
para hacer el campamento tienen que comprarle el suelo a
Bienes Nacionales. Y hoy dia estan vendiéndole, en pleno
desierto, a 5.000 UF la hectarea, para desarrollar campa-
mentos. Eso no tiene ningun sentido econdmico. Es sacarle
el por la via de cobrarle 5.000 UF la hectarea de terreno en
la mitad del desierto. Es absurdo, no hay politicas claras
respecto a como el suelo fiscal puede ser traspasado al
mercado de alguna forma.

Borde costero, una tremenda oportunidad. Otro tema
que como Camara también hemos abordado harto. Hay
un trato de borde costero manejado por el Ministerio de
Defensa, que hoy dia estan traspasando el borde costero
al Ministerio de Bienes Nacionales. No se diferencia entre
el borde costero en general y el borde costero urbano. El
borde costero debiera estar dentro de los planes regula-
dores urbanos, debiera ser un instrumento de urbanismo,
mas que un instrumento propio de la Armada de Chile. Por
eso las ciudades no estan tomando en cuenta el territorio
del borde costero de verdad en su desarrollo, porque son
instituciones distintas. Sacar una concesién maritima se
demora, en algunos casos extremos, 900 dias. Son procesos
eternos, y no van de la mano con el desarrollo que puede
tener una ciudad.

Un tema que también hemos propuesto harto como Cama-
ra es el manejo de externalidades, cdmo se internalizan;
planificacion por condiciones. Mas que planificar con un
arquitecto sentado en una mesa de dibujo, dibujando la
zona, diciendo “Yo quiero que esto sea asi”, tenemos que
generar instrumentos en que las dreas vayan generando
condiciones de desarrollo, como las SODUC, o las PDUC,
de tal forma que uno tenga que cumplir con las condiciones
para usar el suelo, mas que dibujarlo en un tablero.
Responsabilidad en el patrimonio. Acad también con la

Céamara, desde el 2005 hemos abordado este tema. El
tratamiento de las dras de proteccion, independiente de
cual sea, naturales o histdricas, aca en Chile no tiene un
tratamiento similar, hay distintas politicas y formas de verlo,
y abordarlo. En Santiago, el Consejo de Monumentos Nacio-
nales, interviene la ciudad y declara patrimonio, -también lo
hacen las municipalidades-, y al final se generan un montén
de lugares que la gente cree que se deben conservar, y la
verdad es que nunca le han preguntado a nadie. Y le dicen
al dueno del terreno que no puede hacer nada, lo limitan
y tampoco lo ayudan. Entonces el incentivo que queda es
que se incendie la casa para que salga la declaratoria y
pueda construir otra cosa; es bastante conocido ese tema.
Partamos al revés. Lo que el Estado debe definir, y la ciu-
dadania, es qué quiere conservar y como lo va a hacer. Y
qué condiciones quiere mantener en ese lugar que quiere
conservar. Lo que se desarrolle para adelante, vivienda,
industria o lo que sea, en los lugares de conservacion tiene
que cumplir con las condiciones que estan establecidas, y
los lugares que no se quieren conservar, hay condiciones
mas generales. Pero parte al revés. Hoy dia uno tiene que
evaluar si ese terreno que quiere usar para un proyecto es
especial o no. Eso reclamaban los eléctricos el sdbado, que
cualquier lugar donde querian instalar una central eléctrica,
era imposible porque era un territorio super especial y no se
puede hacer nada ahi. Y esa cuestion hay que definirla. Si
no, vamos a tener un problema como el del caso eléctrico.
Después, en las politicas publicas de vivienda, quizas otro
tema importante, aparte del tema urbano, es el tema de
los estandares. Creo que lo que debe buscar son niveles
de calidad minimos, materialidad minima para que las
viviendas tengan energia, aislacion, varias variables de
ese tipo, mas que decir que las piezas tienen que ser de un
tamano, o la casa de un tamano. El mercado es super claro
en cuanto a cdmo demanda los tamafos. Hoy dia demanda
otros tamafnos que no son los que uno ve.

Definido todo eso, creo que hay varias cosas. Uno, el tema
de los barrios, que hemos escuchado harto, el tema de la
conectividad, el entorno, y las mejoras urbanas que hay
que hacer; para eso se requiere probablemente intervencién
publica en muchos casos. Y en otros casos, en los nuevos
desarrollos, tiene que estar condicionado a los desarrollos, y
probablemente, el stock histérico de déficit urbano hay que
empezar a poner inversion publica. Reciclar y recuperar el
stock de viviendas con déficit cualitativo. Hay que preocu-
parse de generar movilidad. La gente que esta en viviendas
sociales, con pequenos apoyos, puede irse a una mejor
vivienda, pagando con sus ahorros. Se podria generar un
subsidio de segunda oportunidad. Los subsidios antiguos
eran mucho menores que los subsidios modernos. Hay un
problema con gente que obtuvo sus viviendas con subsidio
afnos atrds, y que hoy paga su subsidio con deuda, y que al
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lado estan entregandoles viviendas iguales o mejores, en
que se paga cero. Entonces con este subsidio de segunda
oportunidad se puede resolver un poquito.

Después, obviamente, dado que tenemos mucho el tema de
propiedad, quizas hay que explorar el tema alternativo del
subsidio de arriendo, cosa que la persona pueda mejorar
su situacion y cambiar en el tiempo. Ya no es cosa de ir
generando viviendas mas alla. Son dos cosas que habria
que analizar como polittica publica.

Francisco Sabatini: Me gustaria partir preguntandote en
cudl de todas estas visiones crees que hay menos consenso
en la Camara.

Javier Hurtado: Creo que hay un segmento, que son los
desarrolladores inmobiliarios proveedores de vivienda
social que han estado mas acostumbrados a que el Estado
provea de subsidios y con esto se levantan los proyectos.
Desde el modelo de negocio es bastante comodo. Hoy se
requiere algo mas sofisticado y creo que en eso estan hoy.
Cambiando un poco la estrategia e incorporando visiones
que integren el tema urbano; que los proyectos sean mas
que construir casas.

El tema de las externalidades fue una discusién de cuatro
anos en la Cdmara. Para los inmobiliarios mas pequefos
el tema que incorpora la ley, que significa que todos los
proyectos de edificacion deben hacerse cargo de sus exter-
nalidades, puede que sea mas dificil de incorporar y asumir.
Francisco Sabatini: Que el pais tenga que evaluar demoler
en algunas areas cuya recuperacién solo se lograria por
esa via, como en Bajos de Mena, representa un fracaso en
términos de la politica de vivienda. En ese contexto, con
el diagndstico que hizo Javier jcomo se puede volver a
insertar la vivienda al interior de la ciudad?

Javier Hurtado: Hoy, arbitrariamente, por restricciones
del limite urbano y las restricciones municipales para cons-
truir en altura, se estd elevando cada vez mas el precio del
suelo. La solucidon que yo veo para por abrir un poco esas
restricciones. En ese contexto, la densificacion es un gran
tema. Aqui el mercado opera de manera perfecta; si hay
poca oferta y alta demanda, los precios se elevan. Creo que
si existe la posibilidad de comenzar a densificar donde hay
buena infraestructura de transporte y servicios.

Pilar Giménez: Yo trabajé muchos afnos en la Camara.
Ahora estoy en el MINVU, pero hay un tema que siempre
me da vueltas y tiene que ver con el principio de la descen-
tralizacién. Existe consenso respecto de que las politicas
urbanas deben definirse en conjunto con la comunidad,
en procesos lo mas participativos posibles. En este con-
texto, los Planes Reguladores van tomando las decisiones
bastante descentralizadamente, con todas las deficiencias
que tiene el mecanismo. Pero muchas veces se nos hace
la critica del “urbanismo por decreto”.

Javier Hurtado: Pero hay un problema ahi. Si ti como

Estado estas tomando decisiones sobre grandes vias o
conexiones, debe ser negociada con los municipios. La
inversion publica tiene que ir acorde con el desarrollo de
viviendas o infraestructura en ese sector.

Francisco Sabatini: Disiento de esa idea de que la des-
centralizacion siempre es buena. La ciudad es un todo y
en ese sentido la salud, la educacién y las decisiones que
tienen que ver con la ciudad, como su desarrollo urbano,
requieren de una mirada centralizada, sobre todo, cuando
el desarrollo es dispar y hay comunas o localidades con
menos recursos que otras. La descentralizacidn tiene mu-
chos aspectos positivos, que son necesarios, que son parte
de la democracia, pero también debilidades. Hay muchas
cosas que son globales.

Pilar Giménez: En el tema de la densidad ;ustedes justi-
fican que sea una decision central?

Javier Hurtado: En el caso de la linea de metro, creo que
si el Estado esta proveyendo de conectividad, debe haber
una minima exigencia a la comuna que se esta benefician-
do de eso, de proveer infraestructura y densidad esa area.
Funciona con demandas por ambos lados.

Los trenes y los medios de transporte eficiente tienen que
tener un trade off con la decisién local. Hay un tema de
decisiones integradas, sin que eso signifique transgreder
el principio descentralizador.

Francisco Sabatini: Ahora, la subida del precio del suelo,
el otro tema que hemos visto, es consustancial al desarrollo
urbano. Ahora, en los ultimos treinta afos, en Santiago,
los precios del suelo tienden a aplanarse. Cuando en la
ciudad en toda su extension se van desarrollando centros
comerciales, vias de metros, etc., generando gentrficacion
-que no siempre desplaza del todo-, es inevitable que el
precio del suelo se eleve. Entonces, como ciudad, mas que
una responsabilidad del municipio, deben generarse las
politicas que permitan reinsertar la vivienda en la ciudad,
y no que siga desplazandola. Respecto de la vivienda social
y la densificacién que habla Javier hay un tema muy critico
que son los costos de construir en altura; qué pasa con el
ascensor (elevador), por ejemplo, y el coste que implica
incorporar este elemento en la vivienda social.

En un estudio que hicimos sobre arrendamiento noso-
tros hicimos una propuesta un poco mas arriesgada que
consitia en crear unas fiducias de tierra o fideicomisos;
privadas, estatales, municipales, etc. Consiste en gravar
tierras cuyo Unico uso es para vivienda econdmica. Y, a
través del sistema de concesiones, se puede entregar ese
terreno a una empresa privada -una inmobiliaria- para que
construya vivienda social y lo “explote” -asi como una
autopista- por 30 6 40 anos.

Javier Hurtado: Por ahi va el tema. Por el asunto de la
propiedad. Cuando los mecanismos existentes no estan
dando resultados, hay que empezar por generar nuevos.
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En ese sentido, el esquema o mecanismo de arrendamiento
es interesante. Considero que este sistema podria ser mas
acorde a la movilidad necesaria de una persona, cosa que
no entrega el subsidio, que te amarra a una vivienda y a
un lugar dentro de la ciudad. El tema de la vivienda propia
genera un amarre muy exesivo. Aqui me parece que hay
una alternativa.

Mas que construir nueva vivienda, aprovechar el parque
existente, entregando herramientas para mejorarlo y permitir
movilidad y cambio desde una vivienda actual a una mejor.
Francisco Sabatini: Sabemos que la inclinacidon hacia
la propiedad de la vivienda es algo universal y tiene que
ver con la economia inflacionaria, con el patrimonio y la
seguridad. Eso todavia existe fuerte, pero por otra parte,
hay mucha necesidad de movilidad, como explica Javier.
La economia tiene nuevas dindmicas, los trabajos y el em-
pleo también. Y, siempre se ha pensando en un binomio
que no puede complementarse; o la familia es propietaria
o es arrendataria. Pero nuestra propuesta trata de resol-
ver la siguiente pregunta jqué pasa si la famlia tiene una
propiedad pero el lugar de residencia no necesariamente
esta acoplado a esa propiedad? Es decir, puede arrendar
su vivienda y con ese ingreso arrendar otra. Con esto,
desarrollar los mercados de arrendamiento.

Javier Hurtado: Ademas, cuando no hay inflacion, es
necesario que se vayan generando otros mecanismos de
bancarizacién de las personas. El tema del ahorro para la
vivienda ya no tiene mucho sentido. El ahorro se busca por
otro lado, porque no es el Unico ahorro posible. Hoy, tener
acciones puede ser mucho mas rentable que endeudarse
para tener una propiedad, desde el punto de vista estric-
tamente econdmico.

Pedro Bannen: Cuando en la presentacién asocias este
nuevo subsidio de arriendo a la posibilidad de evitar la
generacion de nuevos ghettos ja qué te refieres?

Javier Hurtado: Me refiero con abrir las posibilidades, a
la posibilidad que este subsidio abre para generar nuevos
proyectos mas integrados, y que puedan funcionar con el
sistema de concesiones, e incluso que estén involucrados
los fondos de pensiones en el proyecto. Es decir, definir
ciertas areas o proyectos que estan desde un principio
pensados para el arriendo. Es un mecanismo que hoy no
existe. Por ejemplo, desde el punto de vista financiero la
plata de los fondos de pensiones pueden ser usados para
negocios inmobiliarios de oficinas, pero no de viviendas.
Pero creo que hay que abrir mds mecanismos, mds que
cerrar; que el mercado decida si funciona o no, ain cuando
al comienzo hayan sdélo unos pocos.

Ignacio Irarrazaval: Hablaste de estdndares minimos de
vivienda y de entorno, jlos costearon ustedes?

Javier Hurtado: No completamente. Si nos hemos metido
mas en el tema del medio ambiente. Hay estandares en

Inglaterra que hemos mirado, donde por ejemplo, cuando
el gasto energético de una familia es superior al 20% del
ingreso, hay apoyo para reconvertir energéticamente la
vivienda. Esto es interesante y hace repensar los parametros
de calidad, que van mas alla de los muros u otros elementos
que clasicamente se asocian a calidad.

Francisco Sabatini: Pero hay un tema que es fundamental
y es el de la desigualdad.

Javier Hurtado: Creo que el tema de la desigualdad posee
varias aristas. No creo que el tema sea tratar de igualar.
Siempre va a existir desigualdad, y de hecho, la busqueda
de especialidad y perfecccionamientos en las profesiones,
por ejemplo, tiende a eso. Yo quiero estudiar y perfeccio-
narme para ser distinto o mejor que otro. El tema de la
desigualdad es un tema real y creo que no tiene solucion.
El tema es la igualdad de oportunidades.

Francisco Sabatini: Ok, pero hay grados y tenemos como
objetivo reinsertar la vivienda social al interior de la ciudad.
Y vuelvo al tema de los ascensores, necesarios para edifi-
cios de mas de cuatro piso y de qué manera hacen inviable
en términos de costo pensar una mayor densificacion.
Entonces, las personas no alcanzan a pagar por ese suelo,
por el coste de ese tipo de vivienda. Estuve hace poco en
Bogotd y ahi se hablaba de rentabilizar vivienda social en
superficie, para con eso financiar gatos comunes y pago
de ascensores, por ejemplo.

Javier Hurtado: En la realidad eso no funciona. La gente
maximiza su bienestar y cuesta generar mecanismos que
logren estos propdsitos. A la larga tienes que pensar en
mecanismos o sistemas de arriendo, donde se pueden lograr
mas cosas. Por la via de fondos, por ejemplo. Al pobre hay
que ayudarlo por el paso inicial; un arriendo, una ayuda, y
darle condiciones para que salga de ahi. Eso es movilidad
y es el tema de fondo en el mundo.

Pia Mora: Uno de los temas que hemos abordado con
Francisco Sabatini en nuestros estudios es si es posible
compatibilizar negocio inmobiliario con integracién social.
Esto, en el entendido que para las inmobiliarias incluir vi-
vienda social dentro de un proyecto no seria rentable. En
ese contexto, nos sorprendié conocer el caso de Gevecon,
la inmobiliaria que ha desarrollado proyectos integrados y
que fue caso de estudio para nosotros: San Alberto. Ellos
declararon que al incluir un porcentaje de vivienda social
les aumento la velocidad de venta del proyecto. Entonces,
si sucede que es posible integrar ambas cosas, nosotros les
preguntamos por qué el sector inmobiliario no ha contribui-
do al tema de la integracion social. Mi pregunta es jcudl es
la postura del sector inmobiliario frente a la posibilidad de
generar proyectos integrados? ;Lo ven como un negocio
0 s6lo como un costo?

Javier Hurtado: Yo creo que en algunos casos si. Ahora,
el intentar forzar cosas que no se juntan no es facil. Ahora,
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quiza para proyectos mas grandes, es mas factible. Para un
PDUC (grandes proyectos urbanos de minimo 300 hectareas).
Pia Mora: Bueno, justamente uno de los proyectos de la
Inmobiliaria Gevecon fue pensando como un piloto para
un PDUC. Los que ellos pensaron para evitar el roce entre
distintas clases, fue la organizacion de la demanda. Es
decir, fueron a ver a distintas organizaciones -municipio,
escuelas, etc.- para ofrecer el proyecto. Se penso que iba
a ser mas facil la disposicién a vivir con uno de una clase
social inferior o distinta si es que el ‘otro’ era conocido.
Javier Hurtado: Pero yo no veo ahi un modelo de negocio.
Es decir, como rentabilizo eso en un escenario mas grande.
Francisco Sabatini: Nosotros hemos hecho encuestas para
indagar la disposicion de las personas a vivir cerca de otro
de una clase social inferior. El mayor nivel de rechazo esta
en los inmediatamente parecidos. Y lo que hace Gevecon
en uno de sus proyectos, justamente el de San Alberto, es
juntar a esas personas. Eso demuestra que, a pesar que
hay una resistencia, no es absoluta. En el estudio se ve que
la composicidn social del barrio pesa mucho menos que
otras variables a la hora de escoger la casa.

Javier Hurtado: Si, pero hoy para ser exitoso en el mercado
inmobiliario, donde hay cada vez menos margen, hay que
se ingenioso. Sin embargo, cuando comienza a regularse,
siempre se trabaja en el margen.

Julio Poblete: Quiero agregar que en el caso de Gevecon
y del proyecto que hablan, no se pudo seguir desarrollando
mas proyectos pues se termino el subsidio de integracion.
El inmobiliario es comodo y a este tipo de gestion le hace el
quite. La industria inmobiliaria esta disponible a ajustes en
el modelo, siempre y cuando haya mas disponibilidad de
suelo y se le descomplique el negocio que cada vez tienen
que tener considerado el tema de las externalidades. Ojala
se apruebe el proyecto de aporte a los espacios publicos y
se cubran las externalidades sin free riders.

En definitiva, tiene que haber reglas del juego mas clara
y que esto deje de ser el “compra huevos” interminable,
de permisos y burocracias. Creo que hay una necesidad de
todas las partes, y una de ellas es la industria inmobiliaria
de que, dada la complejizacion de la ciudad, dado el cambio
de escala de los proyectos y dado el cambio de cultura e
informacién que implica un cliente mas sofisticado, de
hacer un nuevo rallado de cancha, para poder hacer el
negocio con tranquilidad. Eso es super valido. Lo que me
preocupa es la bajada de escala, desde las declaraciones
de principios de la nueva politica (mas integracion, etc.) a
los mecanismos disponibles que permitirian -o no- hacerla
concreta.

Pia Mora: Por ejemplo la frustrada ley del 5% que exige
a todo proyecto nuevo una cuota de vivienda social. Es
distinto plantearlo desde la I6gica de las obligaciones que

la del beneficio detras de incluir esa cuota. El tema es que
para lograr integracién social desde su perspectiva tiene
que haber un incentivo, ya sea permitiendo la extension,
flexibilizando ciertas exigencias o regulaciones, etc.
Javier Hurtado: Yo creo que el tema de fondo es otro.
Hay un tema econédmico, mala distribucion del ingreso, y
una serie de condiciones que nos han llevado a tener altas
tasas de desigualdad. Por eso, para mi, mas que juntar, es
crear incentivos y oportunidades para que las personas
crezcan. Mas que estar preocupados de juntarlos a la fuerza.
Los ricos van a querer ir a vivir donde estan los mas ricos,
poniendo como ejemplo algo extremo. Los extremos de
la desigualdad no vas a lograr juntarlos.

Pia Mora: Pero no se trata de eso. No es forzar. Si hay una
PDUC vy se exige una cuota de integracion social, se va a
producir un acercamiento. No es obligar a que todos vivan
mezclados. El tema es que hay gente que esta dispuesta,
siempre y cuando que se haga bien.

Javier Hurtado: OK.Pero deja que el mercado vea si
funciona. Si es rentable, si es un negocio real, entonces
se van a generar proyectos.

Francisco Sabatini: La gente va a elegir donde quiere
vivir. Esta el trabajo de Schellingi, economista premio Nobel
2005. Habla de las preferencias de segregacién y muestra
que la libre operatoria de los mercados te genera, por or-
den emergente, mas segregacion que el promedio de las
preferencias de segregacion de las personas. Por lo tanto,
dice él, esto es una buena noticia para los que estamos
preocupados de los efectos negativos de la segreacion. Y la
otra buena noticia, que explica, es que es posible disminuir
la segregacion con politicas que acorten la brecha entre
las preferencias de segregacién que quedan al arbitrio del
mercado versus el promedio de esas preferencias de las
personas.

Julio Poblete: Justamente lo que muestra el Censo, como
Javier mostro en su presentacion, es que el aumento del
ingreso y del desarrollo econdmico, genera una oportuni-
dad en las ciudades intermedias sobre 100 mil habitantes
y menos de 300.000 (Talagante, Melipilla, etc.). Hoy estas
ciudades cuentan con servicios y permiten resolver muchas
de las demandas que sdlo se resolvian en las ciudades
grandes. Estas ciudades permiten integracion por la via de
encontrarme con el otro en el supermercado, en laiglesia,
en la plaza, etc. Por ahi tiene que ir la politica de integracion,
mas que en las grandes urbes.

Javier Hurtado: Creo que la Unica forma de abordarlo es
tener un espacio (suelo) para construir al precio mas bajo
posible que permita la integracion. Cdmo hacer que nunca
haya limitacion de oferta. Al final, todas estas estrategias
que buscan forzar la mezcla de cosas que no se juntan, el
mercado en el corto plazo se encarga de separarlas.
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Francisco Sabatini: A mi no me parece tan claro el
supuesto de Javier de que la gente no esta dispuesta a
vivir cerca de otro de un nivel social distinto. El nivel de
clasismos que tenemos como diagndstico, es muy exage-
rado respecto de lo que es. Lo que muestra la economia
urbana misma, de manera espontanea, estd demostrando
que es un fendmeno posible. Los patrones de segregacion
en Santiago han ido cambiando y hay gente de mejores
ingresos que se estan acercando mas a sectores de bajos
ingresos. Puede que no sea con el objetivo de vivir cerca de
ellos, sino por las autopistas, etc. Pero tiene consecuencias
positivas para los grupos de menos ingresos. Entonces, la
politica tiene que tender a incenivar esto, no forzarlo, pero
ver qué mecanismos pueden estimularlo.

Pia Mora: Muchas gracias a todos por su participacion y
aportes al debate.
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Il Sesion
Vinculacion entre politica habitacional y urbana: avances y desafios pendientes
Presentacion: Francisco Irarrazaval
Subsecretario de Vivienda y Urbanismo
10 de diciembre de 2012

Presentacion

Pia Mora: Este es el séptimo ciclo de Workshops donde
participa el Consejo Directivo de ProUrbana. Esta es una
instancia de discusién y de reflexion en torno a los princi-
pales temas urbanos en Chile y cuyos miembros son de una
extraccion diversa; hay gente del mundo privado, gente del
mundo académico, representantes del tercer sector, también
del mundo publico, parlamentarios, etc. La idea es que el
Consejo sea una caja de resonancia de los temas que se
discuten en este espacio, transmitiendo éstos a las distintas
areas de influencia de los miembros del Consejo.

El tema que nos reline hoy dia es la discusidon respecto
a los desafios que enfrenta la nueva politica nacional de
desarrollo urbano y la idea es hacer una reflexion sobre
cudles son los desafios que enfrenta esta politica. Invitamos
a FRANCISCO IRARRAZAVAL (subsecretario de Vivienda y
Urbanismo), porque tiene hoy dia una posicion estratégi-
ca, pues no solamente es el actual subsecretario, sino que
también hasta hace poco fue Jefe de la Divisiéon de Politica
Habitacional (DPH).

Francisco Irarrazaval: Y del Programa Desarrollo de Barrios.
Pia Mora: Ademads. Bueno, a partir de conversaciones que
hemos tenido y de otras instancias en que hemos tenido la
oportunidad de escucharte, hemos visto que el Ministerio
de Vivienday Urbanismo (MINVU) esté valorando la dimen-
sién urbana, avanzando en una serie de acciones que son
bastante innovadoras dentro de la operacién tradicional del
ministerio. Un ejemplo de esto es la compra de suelo para
hacer proyectos de vivienda social. Entonces, nos gustaria
que nos pudieras hablar en esta sesidn sobre cudles son los
desafios que hay en términos de la articulacion de la politica
habitacional con la politica urbana; que nos expliques, ojala,

en qué ha avanzado el ministerio hasta ahora y también
cudles son los desafios pendientes, identificando trabas
y facilitadores para cumplir esos desafios. La idea de esta
conversacion es que tu puedas exponer y después obtengas
feed-back del resto de los miembros del Consejo. Te damos
las gracias por haber venido y te dejamos la palabra.
Francisco Irarrazaval: Como diagndstico general en ma-
teria habitacional en Chile, yo creo que todos lo tenemos
sumamente claro. Tenemos una reduccion extraordinaria
del déficit cuantitativo en los ultimos veinte afos. Todavia
existe una componente porfiada en torno a la vivienda de
mala calidad, que esta pegada sistematicamente por sobre
las 300 mil viviendas, pero en relacion al déficit de cantidad,
yo diria que hay un avance significativo. De algo asi como
600 mil unidades en déficit, quedan hoy dia algo mas de
cien mil. Y cien mil unidades en déficit es una cantidad que
pareciera ser relativamente estructural.

Respecto a la calidad de la vivienda vamos avanzando bien,
en el sentido que el estandar actual es de tres dormitorios,
estamos con bafo que tiene tina, con agua caliente, un
estandar constructivo bastante razonable; densidades que
tienden a ser relativamente bajas; menos presencia de
co-propiedad y mas presencia de vivienda unifamiliar. En
equipamiento barrial inmediato a la vivienda también esta-
mos bastante bien, en términos de sedes sociales, algo de
areas verdes, etc. Yo creo que esas cosas son como etapas
relativamente superadas. Entonces, el gran desafio que se
dibuja hacia adelante con mucha fuerza es darle ubicacién
a estas viviendas.

Sin querer ser muy ‘econometrista’ para mis cosas, vemos
un impacto inicial positivo del Subsidio de Localizacién, que
inicialmente permite a las familias beneficiarias el acceso
a una mejor centralidad de sus viviendas -entendiendo por

Perspectivas de la ciudad como espacio de debate y desarrollo



PROURBANA PROGRAMA DE APOYO A LAS POLITICAS URBANAS Y DE SUELO EN CHILE

centralidad el acceso a la parte interior del anillo circunvalar
de Américo Vespucio- . Luego su efecto se pierde. Yo diria
que el subsidio funciona dos o tres afos y después es ab-
sorbido por el mercado en materia de precios.

Pero pensando en los subsidios otorgados en 2009, 2010
-que son las viviendas que hoy dia se estan entregando-,
un 82 por ciento éstan ubicadas en las seis comunas con
mas concentracion de vulnerabilidad de la region, medido
en términos de concentracion de los dos estratos mas bajos
-D y E-. Son las tipicas comunas de La Pintana, El Bosque,
Lampa, Penaflor, etc. Esto es especialmente critico en areas
metropolitanas. Asi que yo creo que el desafio de la ubicaciéon
es el gran tema por delante. Y la ubicacion tiene que ver con
la gestion de suelo, principalmente y con poder pagar mas
por suelo en un contexto donde haya poder de negociacion
Yy que se no se vaya todo a precio, como finalmente pasd
con el Subsidio de Localizacion.

La localizaciéon también es, de una u otra manera, integracion
social. Tiene que ver con que los pobres se integren a este
bien publico que es la ciudad. Y tiene que ver también con
dejar de hacer desarrollo marginal.

Entonces, para resumir, yo creo que el subsidio para vi-
vienda tuvo un gran éxito y sigue teniendo quizas un gran
éxito; pero la gran trampa es que como tu fijas el precio, la
industria busca suelos de menor valor posible, los cuales
son obviamente los suelos mas periféricos, mas marginales.
Por otra parte, el Estado tiene que focalizar a las familias
mas vulnerables, como un imperativo casi moral de darle
los subsidios a la gente mas pobre. Entonces si tu sumas A
mas B, estas llevando a familias homogéneamente pobres
a lugares homogéneamente pobres. Entonces en eso me
gustaria centrarme. Entiendo que ese es el tema, como
abordamos este desafio de darles una mejor ubicacion a
las familias.

Quiero partir contando un poco cuales son las ideas detras de
lo que estamos haciendo en materia de politica habitacional.
En términos generales, y que no se malinterprete, yo creo
que el Chile del 2030 es un Chile que necesita mas viviendas
sobre mil UF (40.000 ddlares) y menos viviendas bajo mil
UF (40.000 dolares) que las que hemos venido haciendo, o
sea, es posible que el stock que hemos estado generando
nos quede un poco chico si nos paramos veinte anos en el
futuro. Es decir, hoy estamos construyendo un stock para los
proximos cincuenta anos, que yo creo que de aca a veinte
anos nos va a haber quedado en buena parte estrecho, prin-
cipalmente por ubicacion, mas que por la calidad de la casa o
su tamano. En ese sentido hemos potenciado fuertemente el
D.S. N°1, que es un decreto para darle acceso (a la vivienda)
ala clase media, que tiene componentes de endeudamiento
que van mas o menos de 350 hasta 800 UF (14.000 doélares
a 32.000 ddlares). Este subsidio en general, y uno lo puede
comparar con los orientados a menores ingresos, obtiene
una ubicacién significativamente mejor que instrumentos

orientados a la clase mas baja, por la sencilla razén que es
mas plata, lo que no es ninguna novedad.

El préximo ano vamos a tener mas subsidios en el D.S. N°
1 que en el D.S. N° 49 (éste ultimo orientado al grupo mas
bajo ). Si uno lo ve en unidades; alrededor de 46 mil contra
44 mil, respectivamente. Es casi un empate, pero es el primer
ano que yo tenga recuerdo que hay mas unidades para la
clase media que para los grupos vulnerables. Obviamente
en plata eso no es verdad, en plata es mucho mayor el
subsidio para grupos vulnerables, porque obviamente son
subsidios mayores. Entonces hay primero una estrategia
de tratar de construir stock de mejor valor y atender a las
familias vulnerables con algun instrumento que apunte a
vivienda usada, porque en general tienen mejor ubicacion.
Esto también se puede demostrar, con vouchers individuales
las familias logran mucho mejor posicionamiento dentro de la
ciudad que con vouchers colectivos (que apuntan a vivienda
nueva) —esto para el caso de areas metropolitanas-. Porque,
a ver, qué hay detras del D.S. N° 49: principalmente lo que
buscamos como disefo fue hacer que primero se elijan a
las familias y que el actor principal en este trabajo sea el
Estado, y después la familia se adscriba a un proyecto. Lo que
buscamos con esto es focalizar dandole poder de compra a
las familias en el lugar donde habitan y no filtradas a través
de la dificultad que supone generar un proyecto de vivienda,
aprobarlo, etc., sobre todo con los precios que hay hoy dia .
En esto ya hay resultados super impactantes. Por ejemplo, y
vuelvo al caso de Santiago, tenemos hoy dia postulaciones
en el centro y en el peri centro, que son dos o tres veces mas
altas que las que teniamos antes (en cuanto a la cantidad de
familias postulantes); mientras que las postulaciones subur-
banas son dos o tres veces mas bajas que las que habian
antes. Por la sencilla razon que uno levanta el filtro de lo
posible, que es la EGIS (Entidad de Gestion Inmobiliaria y
Social), y te encuentras con la demanda bruta en los lugares
donde esta. Eso supone, ahora una dificultad gigante, que
es como uno puede materializar subsidios con familias que
tienen expectativas razonables de mejor ubicacion por haber
postulado sin proyecto y, eso nos lleva digamos, indefecti-
blemente, al territorio de la gestidon de suelo, que vamos a
ver mas adelante.

Pasando a otra estrategia, hoy estamos potenciando el D.
S. N° 255 (Programa de Proteccion al Patrimonio Familiar,
PPPF). Este decreto esta sufriendo modificaciones. Hoy dia
es un instrumento que busca poder reparar viviendas con
subsidio de hasta 55 UF (2.200 délares), que en verdad lo
que se puede hacer con eso es bastante poco, es mas bien
mantenciones, poner ceramicas, cambiar ventanas, incluso
techumbres ya es dificil. Y, por otra parte, el subsidio de am-
pliacion, que son 110 UF (4.400 ddlares), que mas o menos
funciona bien, pero es lamentable ir a una vivienda y so6lo
ampliarle un dormitorio cuando pudiste haber hecho mas
cosas al mismo tiempo. Entonces la idea del nuevo D.S. N°
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255 es que define cinco ejes sobre los cuales queremos tra-
bajar, que son: la estructura, la envolvente, las instalaciones
sanitarias, gas, agua y electricidad, y térmico. Y eso es como
una especie de lista de lavanderia donde yo puedo hacer
mas de una cosa al mismo tiempo, de tal manera de poder
tomar una vivienda y dejarla significativamente parecida a
lo que es la politica de 2012. Por ejemplo la ampliacion va
a ser un monto fijo en virtud de cuanto se estd ampliando.
O sea, si yo tengo una vivienda de 20 metros cuadrados y
la voy a llevar a 55 metros cuadrados, el subsidio puede
llegar a ser lo suficiente para ampliarla y cumplir con el
estandar de hoy dia. O sea, la idea del D.S. N° 255 nuevo
es que yo tomo una vivienda y lo que tiene que salir para
afuera es una vivienda con estandar 2012. Esto, pensando
en que hay mucho stock alla afuera que podemos recuperar.
También como una ldgica de integracion, de que la gente
se quede donde esta. Hoy, si tu tienes una vivienda que no
puedes arreglar con 50 UF, tu tnica alternativa es declararla
inhabitable, postular a un CNT (construccion en nuevos
terrenos) afuera. Ahora lo que queremos es que en lugar
de declararla inhabitable, pueda postular ahi, mejorarla y
dejarla de verdad buena.

Y el penultimo elemento es el Subsidio de Arriendo, que yo
espero comenzar algo de eso el proximo ano. El subsidio
de arriendo tiene una serie de beneficios. En términos de
ubicacion es bien extraordinario; la gente accede a ubicacion
mejor incluso que con el voucher de compra. Ademas tiene
mucho sentido porque estamos poniendo como un cuarenta
por ciento de estos subsidios en familias con jefes de hogar
que tienen menos de 30 anos; familias donde todavia tu
no sabes muy bien como les va a ir en la vida, no sabes
cuantos hijos van a tener, donde van a trabajar, cuales van
ser sus ingresos. Y eventualmente, si uno lo ve financiera-
mente, por ejemplo, lo Unico que haces tu es decir: ‘yo te
pago el arriendo, que no es mas que el costo financiero del
subsidio, mientras te doy una oportunidad a ti y tu familia
de eventualmente surgir a través de una buena vivienda
en una buena ubicacion, y el dia de mahana, de acceder a
un subsidio de menor costo para el Estado’ . O sea, yo creo
que incluso econdmicamente el arriendo es rentable como
politica publica.

Y el ultimo eje de politica habitacional que estamos traba-
jando en esa linea, son los Proyectos de Integracion Social.
Estamos con un llamado en curso que es un llamado super
flexible, lleno de mejoras, que espero funcione. Hemos re-
cibido por primera vez yo creo, al menos que yo tenga uso
de razén, proyectos de vivienda donde en el mismo piso
del mismo edificio hay viviendas de 600, de 700, 800 y 1.000
UF (24.000, 28.000, 32.000 y 40.000 ddlares). Es decir, podria
ser el caso que en un mismo edificio coexistan familias de
distintos Decretos (tipo de subsidios), e incluso mercado
y fuera de mercado. Yo creo que eso permite pagar mejor
suelo, permite que esa familia acceda a una copropiedad

y a un consejo de administracion que obviamente tiene un
estandar mejor que el que probablemente lograria si es que
fueran todos igual de vulnerables que ellos. Ahora, el gran
desafio va a ser ahi, yo creo, algunas medidas que hay que
tomar para la gestion de suelo, ojala una medida a nivel de
ley u ordenanza, que sea rapidamente automaticas. Podemos
hablar eso después.

Eso con el eje habitacional. Vamos al eje urbano, rapidamen-
te. Estamos embarcados como ministerio en lo que hemos
dicho, como llevar un poco de ciudad a lugares donde pare-
ciera que no hay ciudad. Tenemos hoy dia un presupuesto
histéricamente alto de 625 millones de ddlares en obras
urbanas. Para dar una idea, hace cinco anos atras eso era
menos de la mitad y es muy complicado eso en el Estado
porgue eso es subtitulo 31, de inversiones, y la verdad es
que a diferencia de los subsidios, crecer con el subtitulo 31
es muy dificil, porque hay que preparar una cartera, etc. Y al
final, el problema que tiene es un problema politico, porque
hacia el final de un gobierno ya no se tiene tanto interés en
preparar carteras porqgue no se va a materializar nada de eso,
entonces en general esta lleno de dificultades. Entras con
una cartera muy chica, por mucho que quieras gastar mas
no puedes (porque) no hay proyectos, elaboras proyectos,
se te acaba el gobierno, dejaste de elaborar proyectos. Ahi
hay un tema institucional que yo creo que hay que abordar;
que haya una planificacidon a un cuatrienio o algo asi que
permita tener un gasto mas constante en inversion urbana.
Ahi lo que estamos haciendo es que se creo la Division de
Proyectos de Ciudad. Vamos a hacer ahora la modificacién
en todas las regiones para que la Division tenga un equipo
espejo y que tenga una metodologia para desarrollar pro-
yectos urbanos. Principalmente ahi los caballos de batalla
son los parques urbanos en sectores vulnerables. Tenemos
cerca de cuarenta parques de mas de seis hectareas en
construccidon y queremos tener otros cuarenta mas, dejar-
los andando este ano. No son grandes parques, pero seis
hectareas ya es una cosita que parece algo mas que una
plaza, alrededor de seis cuadras.

Y la Politica Nacional de Desarrollo Urbano, que yo les traje
copias del borrador, que esta ahora en etapa de discusion
regional hasta el 15 de enero. Vamos a recibir cometarios,
asi es que les quiero dejar una copia para que la circulen.
No sé si hablar mucho de esto ahora, porque yo creo que
es materia de una sesién completa.

Después, a escala barrial, como un tercer eje, yo creo que
ahitenemos que enfrentar algunas situaciones de viviendas
que son irrecuperables, donde ya no hace mucho sentido
nada mas que no sea demoler. Vamos a hacer entre febrero
y marzo del préximo ano el primer llamado, que se llama
‘Segunda oportunidad’. En el fondo es para que las fami-
lias postulen a que se les demuela su edificio y se vayan
para otra parte, derechamente. Es una linea compleja de
cruzar porque cuando bajaste tu demanda (de vivienda) de
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un millén a cien mil, y ahora cruzas la linea de la segunda
oportunidad, la demanda de nuevo puede volver a cualquier
cifra. Creemos que al menos hay cincuenta mil viviendas
mas que hoy dia clasifican dentro de este contexto de
“Segunda oportunidad”, 57 mil, si no me equivoco. Por lo
tanto, la demanda la estamos elevando en 57 mil unidades
y de manera automatica. Ahora bien, un poco lo que esta
detrds de ese espiritu es que esas 57 mil unidades estan en
peores condiciones que las familias en condicién de allega-
miento (déficit cuantitativo). ;Cémo opera este programa?
Se definen villas enteras, que son sujeto de intervencion.
Partimos con cinco, que corresponden a mads o0 menos
ocho mil unidades. Son las mas grandes, en cantidad de
departamentos, lo cual hace que sea un territorio homo-
géneamente pobre y grande; departamentos muy chicos,
que tienen un tema de hacinamiento evidente, antigiedad
porgue es una variable de proximidad al interior, como las
cajas de escalas, los techos, etc.; y que esté dentro de una
zona prioritaria determinada por el ministerio, que respecto
a eso podemos hacer un paréntesis. Las zonas prioritarias
son determinadas en base a un mapeo de variables socia-
les, georreferenciadas. Marcamos algunos territorios como
territorios de alta complejidad, de hacinamiento, inaccion
juvenil, de escolaridad del jefe de hogar, acceso. Con eso
se marcan unos territorios y con eso hemos definido zonas
prioritarias. Tenemos mas de 200 zonas a lo largo de Chile.
Entonces si la villa es grande y estd dentro de una zona
prioritaria, ya uno sospecha que es una zona importante.
Asi elegimos las primeras ocho mil (viviendas). Después se
va a ir bajando un poco los umbrales y con eso vamos a ir
avanzando hasta una cosa asi como 57 mil.

Dicho todo eso, el programa define cual es la villa; las fami-
lias postulan a que el Estado les compre sus edificios; tienen
que postular todas al mismo tiempo, lo cual es muy dificil,
obviamente hay alguna variable que se relaja (la exigencia),
pero debe ser un porcentaje alto (de vecinos de acuerdo). Y
es interesante porque es la primera vez que tenemos una
experiencia de demolicién donde el peso de la prueba queda
en el lado de los vecinos. Siempre es el Estado el que quiere
demoler porque se estad con un dano estructural o porque se
cayo, entonces el peso de la prueba lo tiene el Estado y la
gente un poco se echa para atras y dice ‘bueno a mi que me
paguen mil UF (40.000 ddlares), si no, no me muevo’. Aca
esas personas van a tener incluso que poner de sus ahorros;
tienen que postular y tienen que querer ser demolidos; en un
contexto de concurso incluso con los otros blocks. Hay una
serie de complejidades legales que son infinitas, hay que
hacerlo via expropiacién, porque si no, habria que cambiar
la ley de copropiedad, incluso habria que cambiar el Codigo
Civil para hacerlo de otra forma, porque lamentablemente
(estas viviendas) son copropiedades muy grandes y entonces
es imposible abarcar unidades mas pequenas. La gracia de
la expropiacion es que permite cortar el lote y trabajar sobre

una unidad mas pequefiay ademas, te permite sanear todo
el problema de titulos, porque si tu vas a comprar tienes que
alzar hipotecas y sucesiones, entonces la expropiaciéon opera
como un mecanismo saneador, que es muy interesante.

Y también tenemos barrios que creemos que se pueden
recuperar. Ahi estamos con varias modificaciones a la ley
de copropiedad, de quérum, de que yo le compro al vecino
sin preguntarle a nadie mas, cosas de estacionamiento,
cosas de techumbre, e hicimos un decreto para atender a
los condominios que son recuperables. Es un decreto que
es distinto porque la naturaleza de la intervencion ahora
no es la persona, sino que es el conjunto de personas al
mismo tiempo. El problema que tu tienes hoy dia es que
vas y la mayoria son arrendatarios, entonces yo busco a
quién subsidiar y no tengo muchas posibilidades porque
en la mayoria de los casos los propietarios no viven ahi, le
arriendan a alguien. Entonces esto es como una ldgica en
la que lo que se postula es el inmueble y lo que se marca
no es el RUT de las personas sino el rol de la copropiedad
por completo. Entonces es una manera mas flexible que
creemos, nos va a permitir arreglar estos departamentos.
Hay alguna idea de que cada tres departamentos se dejen
dos, que es muy dificil; a mi me gusta mas que cada dos
departamentos se deje uno, en el caso de que hubiera un
problema de hacinamiento o de mucha densidad en el suelo.
Mayoritariamente debiéramos pensar cosas como cierres
perimetrales, mantencién de bienes comunes no edificados
y reparacion de bienes comunes edificados; ese debiera ser,
yo creo, el contexto de este programa.

Creo haber tocado casi todo lo que anoté (en apuntes). Me
queda el tema de gestion de suelo que yo creo que es el
tema trascendental. Yo ahi me inclino a pensar que al me-
nos en las ciudades de Santiago, Valparaiso y Concepcion,
tenemos un problema institucional donde tenemos en un
territorio muchos municipios; cada municipio se debe a
sus electores y los electores son los que viven ahi y que
tipicamente no quieren que nadie mas viva ahi. Entonces
tenemos, lamentablemente, densidades habitacionales
tremendamente bajas en lugares que son muy buenos para
que vivan todas estas familias (vulnerables). Ademas, el
municipio no es financieramente neutral frente a que lleguen
familias vulnerables, porque no le pagan contribuciones al
municipio y si le generan gasto corriente. Al respecto, hay
un fondo que se cred ahora de compensacion para gastos
de vivienda social que espero ayude, pero de ahi a que se
absorbay que se entienda, va a pasar mucho tiempo antes.
Ademas, yo entiendo que los alcaldes son de alguna manera
aspiracionales, todos quieren que en su comuna viva gente
de mayor ingreso posible o al menos ‘familias’, como dicen
ellos, como si el resto fuera, no sé, otra cosa. Y las familias,
ellos tienden a creer que viven en casas grandes, entonces
tienen constructibilidades super altas y densidades super
bajas y generan espacios de vivienda minima muy gran-

LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICY

CENTRO DE
POLITICAS
PusLicAs UC

PROGRAMA PROURBANA

19



20

des que son, no sé, de tres mil UF (120.000 ddlares) para
construir en los lugares donde nadie te va a comprar una
casa de tres mil UF. Con eso yo creo que frenan bastante
la densificacion. En el caso de Santiago, por ejemplo, si yo
vivo en Recoleta la probabilidad de hacer una casa en la
misma comuna es muy baja si soy vulnerable. Entonces se
va a la comuna de al lado, puede ser Quilicura o Renca, etc.
Ahora, si uno toma esto como si fuese una ciudad aislada,
por ejemplo Arica, la verdad no tiene opcidon porque no hay
dénde ir; o Antofagasta o Copiapé. En Copiapé hay que ir
hasta Caldera para construir una casa. Entonces es interesante
esto y algo de eso hay en la Politica Nacional de Desarrollo
Urbano, de pensar que cada comuna tiene al menos que ser
capaz de proveer una solucién habitacional para su propia
gente. Hay paises que tienen sistemas de multa frente a
esas cosas; en los que tiene que haber stocks suficientes
y generarse (vivienda) si es necesario; Francia es uno de
ellos. Y hay ideas como la de Sabatini aca, que yo entiendo
que es una adaptacion del Chapter 40b de Massachusetts.
Seria interesante revisar algin esquema de incentivos para
la densificacion en la medida que haya una componente de
familias vulnerables al interior de los proyectos. Pero yo
creo que hay que tomar algunas medidas, yo creo que (debe
ser) a nivel de ley, ya no de Plan Regulador Comunal, que
asegure algo de suelo bien ubicado. Hoy dia en la manana
me junté con las dirigentas de Bajo de Mena, fueron a mi
oficina, que se demoraron dos horas en llegar desde Bajos de
Mena. Con lo que tienes cuatro horas al dia en micro. O sea,
es demasiado tiempo, es un sexto de tu dia, son 16 ahos de
vida arriba de una micro; yo creo que ahi tenemos un tema
no menor. Y (al mismo tiempo) tenemos lugares como las
estaciones de Metro Einstein o Zapadores, donde no vive
absolutamente nadie alrededor, y eso me parece absurdo.
Asi que yo creo que ahi tenemos un desafio de primer orden.
Y no es materia de subir el subsidio, no nos confundamos;
eso va a servir durante uno o dos ahos como maximo, y
después todo se va a haber ido a plusvalia de suelo y va a
haber quedado lo mismo y mas caro, igual. Eso se puede
ver y es bien interesante para que lo miren ustedes como
universidad, el impacto del Subsidio de Localizacién, como
te genera un peak de dos anos y después se va todo a precio.
Francisco Sabatini: Nosotros hicimos un estudio.
Francisco Irarrazaval: ;Si?

Francisco Sabatini: Si.

Francisco Irarrazaval: Te da como dos anos de influencia...
Francisco Sabatini: Da algunos efectos positivos por un
rato...

Francisco Irarrazaval: Si, por un rato, yo diria que son
dos anos.

Pia Mora: Efectos positivos en retencion, sobre todo de gente
que ya vivia bien ubicada, mas que permitir acceso a suelo
bien localizado por parte de gente que vivia mal ubicada.
Francisco Irarrazaval: Pero incluso en los primeros el

efecto desaparece después.

Pia Mora: Claro.

Francisco Irarrazaval: El AVC (subsidio para adquisiciéon
de vivienda construida) es un instrumento mas entretenido
de analizar, porque es unitario, entonces hay mas casuistica.
El AVC tuvo una gravitaciéon muy fuerte hacia los guetos que
se explica por un error en una férmula que es bien técnica.
El factor de ajuste fiscal era 1,2 mas el tamano del predio,
dividido en el lote de 150 metros. Entonces la ldgica era si
el predio era muy grande, la localizacion tiende a no ser tan
cara, el problema es que después se interpreté como que el
tamano del departamento era el tamano del predio, entonces
te quedo 150 dividido en 50, te quedd tres, mas 1,2; 4,2 por
el avaluo fiscal. Y ahi se dispararon todos los precios de las
viviendas sociales, eso fue en agosto del 2007 y, ahi creo
que se echo a perder para siempre (este subsidio).

Hoy dia estamos trabajando el subsidio de adquisicién de
vivienda construida con el Titulo 0 del D.S. N° 1. Este es
un voucher que requiere de mucho mayor ahorro, 30 UF
(1.200 dolares). En este estan llegando familias sumamente
vulnerables y teniendo aplicaciones en terrenos significati-
vamente mejor ubicados que el AVC (en esquema anterior).
Y es bien interesante responder esa pregunta, yo se la he
hecho a hartos académicos, ;por qué con la misma plata dos
familias, distintas l6gico, pero con la misma plata compran
ubicaciones una tanto mejor que la otra, por haber ahorrado
mas o ahorrado menos? Hay un sesgo que uno dira ‘bueno,
esta persona tiene mds conocimiento, es mas culta, porque
pudo ahorrar mas’, que puede ser cierto, pero a mi no me
parece suficiente como explicacion. Yo creo que hay algo
en el hecho que tengas 30 UF (1.200 dolares) que son tuyas
que hace que negocies mucho mas duramente...
Francisco Sabatini: Que busques mejor...

Francisco Irarrazaval: Que negocies. Porque cuando paga
el Estado, paga el maximo, y a mi (como beneficiario) qué
me importa; y el vendedor dice ‘bueno, te paga el Estado,
pagame el maximo, jpara qué me negocias?’. Pero cuando
hay una componente relevante de plata del comprador en
juego, ya la transaccion se afina mucho mas; entonces se
escapa de los guetos, se va a viviendas unifamiliares, se
acerca al centro de las ciudades, es bien interesante eso.
Entonces, para terminar, yo creo que hay que resolver los
instrumentos individuales. Hoy dia no tenemos un buen
subsidio para comprar viviendas construidas funcionando; no
tenemos un buen subsidio para arrendar, eso para la légica
de operaciones unitarias. Y para las operaciones colectivas,
no tenemos un buen mecanismo que nos garantice suelo
con ubicaciéon buena. Yo creo que esos son los dos desafios
de primer orden.

Juan Pablo Gramsch: Sdélo para que complementes, no
tocaste el tema que se te planted de si el Estado o el MINVU
o el SERVIU (Servicio de Vivienda y Urbanismo) estaban
pretendiendo comprar suelo.
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Francisco Irarrazaval: A ver, vamos a hacer dos pasos para
atras. Primero, la respuesta es si. Hoy dia tenemos algo asi
como 29 mil millones de compra de suelo el 2012. Si pensa-
mos que esos son algo asi como un millén y medio de UF
(60 millones de dolares) y que el suelo tiene una incidencia
de un 20 por ciento en vivienda social, mas o menos...
Juan Pablo Gramsch: 15 por ciento mas o menos...
Francisco Irarrazaval: ;15?7, ya, entonces uno y medio
por seis, te da 10. O sea, 10 millones de UF de (un total de)
27 millones. O sea, estamos mas o menos en que una de
cada tres casas se esta haciendo en suelo gestionado por
el Estado hoy dia. Eso era practicamente inexistente antes.
Juan Pablo Gramsch: Pero eso tiene una explicacion...
Francisco Irarrazaval: Si, yo sé. Entonces, pero eso ha sido
de manera completamente reactiva y casi media improvisada,
sin una légica proactiva. Nosotros hoy dia la Unica politica
que tenemos, que me parece que es relativamente sana, yo
aca tengo dudas, es que yo puedo comprar suelo si es que
estoy actuando como EGIS de un grupo; y puedo actuar
como EGIS de un grupo si es que el grupo tiene subsidio
asignado. La légica es evitar que un grupo le pida al SERVIU
ser su EGIS pensando que tiene una especie de probabilidad
mas alta de ganar un subsidio, porque con eso tu matarias
la industria de la EGIS de un dia para otro. Si yo pudiera ser
EGIS de todos, la gente siempre va a preferir que el Estado
sea su EGIS porque entiende que hay mayor compromiso. Y
la otra politica que tenemos es que cuando el SERVIU aporta
suelo, lo aporta al valor de tasacion comercial del dia antes
de la transferencia, por lo tanto queremos que el precio no
destruya la industria, porque si yo puedo comprar suelo
fuera del mercado, aplicando el articulo 50 por ejemplo, y
lo meto al mercado y te lo aporto a 0.1 UF y tu ya sabes que
vale 2, la industria privada frente a eso no puede competir.
Entonces también la otra politica que tenemos es que si yo
compro suelo fuera del mercado, cuando lo venda lo tengo
que vender a valor comercial. Creo que son politicas sanas
para no generar una competencia muy desigual con el mer-
cado privado. ;Pero dénde es interesante que compremos
suelo?, como pensando para adelante. Primero que nada yo
creo que tiene que ser fuera del mercado; cuando hacemos
licitaciones para comprar suelo dentro del mercado nos llegan
a precios ridiculamente altos, o ya esta todo incorporado en
la inmobiliaria, ya todo el mundo sabe que este pano esta
a la venta. Pero en terrenos que tienen problemas juridicos
complejos, ahi tenemos nosotros el factor de limpieza que
te da la expropiacién; en terrenos que son bienes fiscales,
nacionales, de empresas publicas, que en general no se
pueden vender. Entonces yo creo que nuestra gestion de
suelo debiera ser inyectarle suelo bueno al mercado, a
eso debiéramos dedicarnos. A tomar una maestranza de
trenes que esta olvidada, expropiarla, limpiarla, seccionar
y después aportar ese terreno al mercado, pero siempre
con la légica que la industria pueda participar de eso o que

pueda comprar, etc. No veo sentido en comprar un terreno
que lo pueda comprar una constructora, porque eso ya esta
incorporado en el precio; ademas probablemente uno es
peor comprador que la constructora. Aunque no esta escrita,
esa seria mi politica si tuviera que tener una para gestionar
suelo. O sea, buscaria pafos que ya tengan problemas,
sea problemas de propiedad, problemas juridicos, etc., que
haya pasado harto tiempo. Por ejemplo, una persona que
hizo un loteo que cuando lo vendié quedd grabado y no dio
la boleta y entonces después no se puede transferir, y ahi
los compradores privados van al pano de al lado no mas
y éste queda como olvidado. Yo creo que ese es el tipo de
gestion que hay que hacer. Hay que ir a buscar esos inters-
ticios, que esta lleno, limpiarlos e inyectarlos de vuelta (al
mercado). Eso es una cuestion que debiéramos hacer. No
me gusta el Estado comprando suelo y aportando a precios
sub-6ptimos, aunque igual lo hacemos, y hay que hacerlo
igual; de hecho, en Santiago estamos comprando un mucho
suelo a alto precio y hay que hacerlo porque creemos que
también ahi hay una especie de equilibrio. Tenemos que
honrar el subsidio que se le asigno a esa familia y que tiene
que materializarse.

Una cosa mas que debiéramos poder hacer, que es algo bien
técnico, es en relacion al subsidio de densificacion en altura
que de una u otra forma es un sesgo para los departamentos,
porque el Estado paga 700 UF (28.000 ddlares) si es que es
un departamento y 480 0 580 (19.200 o 23.200 ddlares) si es
que es una casa. Eso es un sesgo medio artificial.
Francisco Sabatini: ;Cémo es eso?

Francisco Irarrazaval: Tu subsidio (adicional) de densifi-
cacion en altura son 110 UF (4.400 dolares) entonces te sube
el subsidio de 580 a 690 (23.200 a 27.600 ddlares), hablando
en general...

Juan Pablo Gramsch: Como que estas en un rango de 380
a 490 (15.200 a 19.600 ddlares), el subsidio base.
Francisco Irarrazaval: Mas el suelo. Se te aumenta en
110 UF (4.400 ddlares) el subsidio si es que tu optas por un
departamento, pero no es por el departamento, el espiritu no
es malo, es porque el departamento tu no lo puedes ampliar
el dia de manana. Entonces la politica te pide que cuando
es departamento en el fondo sea ya ampliado. Entonces el
contrato de construccion es mas grande, por tanto hay un
incentivo mdas o menos perverso a construir departamentos
en vez de construir casas, que tendria sentido...

Pia Mora: En buenas localizaciones.

Vicente Dominguez: Oye Francisco, cuando haces la
exposicion de una politica que tiene harta filigrana, que es
mas completa y que tiene hartos programas nuevos, que
supone harta inteligencia detras, ;como anda la capacidad
de hacerlo?, ;hay un equipo como preparado para agarrar
esta cosa vy llevarla adelante?

Francisco Irarrazaval: La uUnica respuesta posible es si.
A ver, yo creo que el programa este de los blocks es pro-
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bablemente el mas dificil de todos. Tenemos una buena
experiencia, hemos demolido cerca de ocho mil (viviendas)
de reconstruccion. Pero, el Subsidio de Arriendo me da un
poco de miedo. Me da un poco de miedo lo que pase cuando
llegue el momento de retirar el beneficio, porque es sabido
que al Estado le cuesta mucho retirar un beneficio una vez
que lo empieza a entregar. Pero tengo una fe ciega en que
es un instrumento de toda logica.

Juan Pablo Gramsch: Aunque no dijiste exactamente para
qué, ah?, jpara qué (se haria) hoy dia una politica masiva
de arriendo?

Francisco Irarrazaval: Para los segmentos vulnerables
que tengan familias todavia en etapa de desarrollo, digamos
menores de 30 anos, por ejemplo. A éstos es muy complejo
amarrarlos a tener una propiedad en un lugar, porque todavia
no se sabe si van a trabajar ahi; o que sea de un tamaho
que puede ser el equivocado, y sin tener mucha informacién
de como va a vivir. Es para que vivan en el mejor lugar que
puedan en una etapa que es clave en la formacién y desa-
rrollo profesional de ese grupo de personas.

Francisco Sabatini: Eso estd absolutamente claro, que a
igualdad de condiciones de ingreso el arriendo te permite
una mejor localizacion que la propiedad, en general, a nivel
internacional.

Francisco Irarrazaval: Pero ademas de eso, la mejor ubi-
cacion, como dice Francisco, te va a generar un desarrollo
econdmico y humano mejor, por tanto cuando ese jefe de
hogar cumple los 25 afos, por ejemplo, la probabilidad de
que ya aspire a otra cosa es mayor.

Francisco Sabatini: Nosotros en un estudio que reali-
zamos para el BID propusimos que el Estado fomente, no
necesariamente que cree directamente, unas propiedades
que queden grabadas para arriendo, para arriendo y vivienda
econdmica, que pueden ser tierras de propiedad estatal,
pueden ser fundaciones privadas, puede ser cualquier cosa,
pero que queden esas tierras grabadas, entonces en esas
tierras el Estado puede armar...

Juan Pablo Gramsch: ;Tierras, no obras?

Francisco Sabatini: Tierras, sélo tierras, bien localizadas.
Entonces, ;qué hace el Estado? Con el mismo sistema de
las concesiones de Obras Publicas, llama a licitacion a em-
presas para que construyan y exploten partes de viviendas
economicas para arrendamiento. Entonces tu puedes tener
de esa manera garantizado en distintas ciudades un parque
minimo de viviendas para arriendo para esas familias que se
estan formando. Son familias vulnerables que hoy no es que
queden mal localizadas, sino que estan siendo simplemente
expulsadas de la ciudad, expulsadas del todo.

Juan Pablo Gramsch: Es que me parece una politica que
podria ser irrelevante el tema de los arriendos en relacion
al tema del manejo de suelo, que en términos de politica
nacional y de impacto en todas las otras sub-areas habita-
cionales y de ciudad podria ser muchisimo mas relevantes

si el Estado se convierte en un actor de politicas de suelo,
alla iba y por eso el tema del arriendo...

Francisco Irarrazaval: Es que lo que dice Francisco son las
dos cosas al mismo tiempo, que en el fondo tu dices mira
en este territorio yo voy a licitar..., que podria ser un FUC
(financiamiento urbano compartido), es la figura perfecta.
Yo digo ‘yo aporto el terreno por 30 anos, mi contrapresta-
cion es que usted genere un parque de mil viviendas y las
arriende a un precio que yo le voy a fijar’. Ahi haces las dos
cosas al mismo tiempo, tu puedes hacer un desarrollo para
arriendo. A mi me parece que es una buena idea; habria
que de alguna manera masificarlo; tiene que haber un actor
tercero, alguien que organice esto, porque no me imagino al
Estado siendo capaz de administrar un sistema como este.
Yo creo que lo que tu dices, Francisco, es el ideal, pero es
dificil de gestionar, o sea supone mucha, mucha, mucha
gestion, mucha fragilidad.

Juan Pablo Gramsch: Casi uno a uno, la gestion.
Francisco Irarrazaval: Por otro lado, esta seria una po-
litica donde incluso puede ser invisible para el arrendador
el que su arrendatario sea un beneficiario. Eso es como lo
optimo desde el punto de vista de la discriminaciéon y de
que el tipo le negocie el precio sin saber que a este sefor
le esta pagando una parte el Estado. Ahora, el problema
de cuando tu das invisibilidad a la operacion es que hay
poco espacio para certificar algo de calidad y controlar los
abusos. Tenemos, a ver...

¢Le puedo preguntar algo yo a la mesa?

Pia Mora: Claro.

Francisco Irarrazaval: Yo siempre tengo el siguiente dile-
ma. Por mi experiencia en el Techo para Chile (ONG) tiendo
a valorar, en general, la postulacion colectiva (al subsidio
habitacional). Entiendo que hay capital humano, hay redes
de conocimiento, hay sistemas de apoyo que es bueno que
perduren. Pero la postulacidon colectiva tiene una serie de
problemas tremendos: del punto de vista del uso politico que
se le da, el negociado que genera, de que por ser colectivo
supone un desarrollo, el desarrollo supone periferia, es mala
(la postulacion colectiva) como mecanismo para hacer com-
pras de casas usadas, que son cosas que uno cree que son
razonables. Entonces, yo nunca he logrado dar con el justo
equilibrio entre si la cosa se hace en colectivo o individual.
No es facil. La presion politica es por lo colectivo; o sea, la
calle se mueve por lo colectivo, los comités se mueven por
lo colectivo. Pero yo tengo una intuicion de que las personas
elegirian individual, y es una intuicion facil de demostrar
desde el punto de vista de cuanta gente llega a la fila cuando
se hace un llamado colectivo versus uno individual...
Francisco Sabatini: Oye Francisco, y jno estaremos metién-
donos ahi en una trampa con el tema como especificamente
espacial?, porque (el término) colectivo entonces da la idea
de que necesariamente tiene que ser una cosa aglomerada,
o sea, todos vecinos, en un conjunto nuevo. Pero las redes
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de las personas se pueden mantener mientras ellos estan
cercay eso lo muestra el enclave. Hicimos un estudio recién,
o sea el PNUD hizo una encuesta y nosotros escribimos
una cosa sobre inter-etnicidad, con los Mapuches y los Ay-
mara, en lquique, Santiago y Temuco, e histéricamente los
Mapuches y los indigenas que migran a la ciudad tienden
a concentrarse en ciertos espacios, pero constituyen mas
que un gueto un enclave... O sea, estan cerca (entre ellos),
pero estan mezclados con la otra gente. Y no necesitan vivir
todos aglomerados, (sino que) necesitan vivir cerca.
Vicente Dominguez: Hay dos formas, que yo conozco al
menos, de como postula la gente en estas (postulaciones)
colectivas. Una es la forma de las cooperativas como Conavi-
coop, que lo que hacen en la cooperativa es que inscriben al
tipo como socio y ponen un stock de proyectos a disposicion
de..., y los beneficiarios se enchufan en un proyecto, eso
es lo que hacen ;no cierto? Y como hay atracciéon por ese
proyecto, 40 o 50 (personas) optan por ese proyecto, ahi se
forma el grupo. El grupo no se formé previo, el grupo entré
a la cooperativa (de manera individual). Y la otra forma es
sencillamente las empresas que abren proyectos por etapa
y dicen ‘bueno, fijate, que por precio, etc., etc., este es un
proyecto que puede postular al subsidio, nosotros lo pode-
mos vender con subsidio’. Asi lo promueven. Y bueno, se
va juntando gente que va llegando, a la que le gusto la casa.
No es un tipo que no conocia el producto antes de postular,
a veces hay alguno que entra después, pero la mayoria no...
Francisco Irarrazaval: Lo que pasa es que hay una tercera
forma que es cuando una entidad patrocinante, que es una
EGIS, agrupa una demanda, ubica un terreno y desarrolla
un proyecto, que necesariamente por definicion es una
construccion en un terreno nuevo (CNT), desarrollo tipica-
mente mas lejano.

Pia Mora: Oye, jpuedo intervenir? Es que en el fondo to-
das estas alternativas que mencionaron: las cooperativas,
las empresas que ofrecen el proyecto por etapas, la EGIS,
etc. en general funcionan en nuevos terrenos, entonces lo
que yo echo de menos, pensando en lo que tu contabas del
PPPF (programa de proteccion del patrimonio familiar), es
que todavia esta pensandose separado el carril urbano del
habitacional; en el sentido que el mejoramiento de la vivien-
da esta planteado todavia a escala de vivienda, a escala de
lote de la vivienda. Entonces, jcudl es el incentivo que va a
generar el MINVU para que se empiecen a producir proyectos
a escala de painos? Bueno, nosotros siempre hemos tratado
de impulsar el tema del reajuste de tierras, el incentivo para
que los propietarios que estan en zonas bien ubicadas, como
por ejemplo Pudahuel o Independencia, etc., re-desarrollen
sus terrenos aportando y gestionando su suelo. Es una forma
de participacion colectiva que implica radicacion pero con
un mejor estandar...

Francisco Irarrazaval: Pero mas que la densificacion, seria
la fusion de predios.

Pia Mora: La fusion de predios. Facilidades sobre todo para
resolver los temas legales, como por ejemplo la posibilidad
de expropiar al que no quiere participar si es existe un nivel
minimo de acuerdo entre los propietarios...

Francisco Irarrazaval: Una especie de conjunto armodnico
para lotes pequenos, para lotes 9x18.

Pia Mora: Claro.

Francisco Irarrazaval: Si, esa era una idea que yo tenia
también dando vueltas.

Pia Mora: Pero eso yo creo que es super importante ponerlo
sobre la mesa porque todavia esta un poco desarticulado el
como vamos a re desarrollar zonas.

Francisco lIrarrazaval: Yo lo haria méas directo, si me
preguntas. Yo diria “a cualquier terreno relativamente bien
ubicado le permitiria 5 pisos y densidad, 200 y tanto por
hectarea, por ley, punto”. Y si te quieres poner mas estricto
ponle un impuesto a la plusvalia al sefior y quitale el veinte
por ciento de las unidades para vivienda social, pero yo creo
que esta cuestion no da para mas.

Pia Mora: Pero la discusion es quién se hace cargo de la
gestion del suelo, porque en el fondo es gestién de suelo
no sélo para adquirir nuevos terrenos, sino para coordinar
la oferta de suelo, organizar la demanda...

Francisco Irarrazaval: No, es que... El Estado es muy
malo para hacer eso.

Pia Mora: Tengo una pregunta asociada con la gestién del
suelo ;Qué peso tiene? Es que el tema es que estd la demanda
(medida en necesidades habitacionales y en vouchers), pero
no esta la oferta, porque entre el 2006 y el 2010 la mayoria
de las viviendas que se construyeron en el Gran Santiago
son para grupos medios y altos.

Francisco Irarrazaval: Esta bien, pero el primer paso lo
diste, que es decir: ‘ya, la demanda esta aquiy aca’. Y ahora
;qué esta haciendo el SERVIU? Dices ‘tenemos 1.200 familias
en La Florida, ;qué hago?’. Bueno, consigue un terreno. Y
lo estan haciendo. Estamos comprando. Por eso tenemos
29 mil millones de pesos en compras para el proximo afo
también, para comprar terrenos para esa gente.

Juan Pablo Gramsch: ;Y como van a dar el segundo paso,
va a licitar el SERVIU la construccion?

Francisco Irarrazaval: Yo pienso que ese es el tercero. O
sea, ese es el recurso de ultima instancia.

Juan Pablo Gramsch: O sea, vuelven a la politica de hace
40 anos atras...

Francisco Irarrazaval: Eventualmente habra que volver,
Juan Pablo. Pero es que donde no t funciona el resto, vas
a tener que hacerlo. Ese es el recurso de ultima instancia.
Pia Mora: Bueno, muchas gracias Francisco por haber estado
con nosotros hoy dia. Con esto damos por concluida esta
segunda sesion del Séptimo Ciclo de Workshops. Y gracias
también a todos por su asistencia.
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1l Sesion
Evaluacion de los efectos del subsidio de integracion social
Presentacion: Pia Mora - Ignacia Polanco - Francisco Sabatini
Equipo ProUrbana del Centro de Politicas Publicas UC

28 de enero de 2013

Presentacion

Pia Mora: Les damos las gracias por venir a la tercera
sesion Workshops de ProUrbana. Esta sesion consiste en la
exposicion de los resultados del estudio sobre los efectos
del subsidio de integracion residencial, donde algunos
de ustedes —que estan aqui sentados- colaboraron como
entrevistados y también como ejecutores del los proyectos
integrados que estudiamos. La idea de nosotros hoy dia es
exponer los resultados desde la perspectiva de la oferta, las
motivaciones para el desarrollo de estos proyectos, como
funcionaron en términos econdmicos; asi como también
los resultados desde la perspectiva de la demanda. Es decir,
qué ocurrié con la gente que vive ahi, qué tan mixtos son
estos proyectos, como es la convivencia al interior de estos
proyectos. Y, finalmente, terminar con algunas conclusiones
para ver cuales son las perspectivas de replicabilidad de
este subsidio.

El MINVU estaba muy interesado en venir, pero lamen-
tablemente, los dos representantes del ministerio hoy
dia estan de vacaciones, asi es que seria muy importante
si ustedes hoy dia pueden hacer todos sus aportes para
después transmitirselo a ellos en la reunidon en que les
presentaremos los resultados.

El estudio, que fue financiado por el Lincoln Institute of
Land Policy, y en el que el equipo investigador fue Fran-
cisco Sabatini, Ignacia Polanco, Isabel Brain y yo, busco

responder a la pregunta de si era posible conciliar negocio
inmobiliario e integracion social.

Primero, muy corto, porque ustedes ya lo saben perfec-
tamente. ;Qué es integracion social? Cuando nosotros
hablamos de integracion hablamos de dos dimensiones.
Una funcional, vinculada al acceso de la familia a servicios,
areas verdes, conectividad. Y otra social, que es el acceso a
diversidad social. En general, en el MINVU cuando se habla
de integraciéon no se precisa a qué dimension se refiere,
pero en la practica estan priorizando —casi siempre- la
integracion funcional.

;Por qué es importante hablar de integracion social? Por-
que, como Francisco Sabatini y otros profesores de éstay
otras universidades han mostrado, la segregacion social
produce efectos negativos en las oportunidades de las
familias mds vulnerables. Y eso se acentla a mayor escala
de la ciudad. De esto hay evidencias para el caso chileno.
Por lo mismo, el MINVU toma en el ano 2006 toma este
problema como un objetivo explicito a ser perseguido en
la politica habitacional y crea distintos instrumentos entre
los que mdas hemos estudiado nosotros son: el Subsidio a
la Localizacion en el tema de la integracion funcional y el
Subsidio de Integracion en la dimensién social. Es impor-
tante recalcar que este es el Unico instrumento en Chile
que explicitamente se plantea ese fin, por lo cual nosotros
decidimos estudiarlo en profundidad.

Al momento que nosotros hicimos el estudio el gobierno
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anterior (de Michelle Bachelet) habia planteado que era
un subsidio de 100 UF, orientado a los grupos medios. El
gobierno actual (de Sebastian Pifiera) lo ha mantenido en
100 UF, pero lo amplio, haciéndolo también aplicable a los
grupos emergentes. Otra diferencia es que tienen condicio-
nes distintas de requerimientos de integracion social para
poder aplicarse. En el gobierno anterior tenia que haber al
menos un 30 por ciento de Fondo Solidario | o I, mientras
que en el gobierno actual se cambio a un 30 por ciento de
Fondo |, es decir, se hizo mas exigente en el sentido que
tienen que incluir efectivamente a grupos vulnerables. En
el gobierno anterior eran 150 viviendas maximo por etapa
y actualmente se establecié un maximo de 300 viviendas.
Aplica tanto en construccion de nuevos terrenos como en
adquisicion de vivienda construida. Y eso va a determinar
cuales son las caracteristicas de los proyectos integrados
que vamos a estudiar — ya que nosotros estudiamos dos
proyectos distintos-.

Por otra parte, algo que se mantiene en la actualidad es
que la regulacion sobre el subsidio de integracion social
esta presente en dos instrumentos distintos. Lo que, como
vamos a ver después, en la practica tiene distintas trabas
operativas para su aplicacion.

Estudio de Casos. Nosotros, gracias al apoyo de Lincoln
Institute of Land Policy hicimos un estudio entre agosto
de 2011 y enero de 2013 para ver cudles eran los efectos
del subsidio de integracion. Y para eso estudiamos dos
proyectos concretos. Uno, San Alberto de Casas Viejas,
en Puente Alto —estan presentes nuestros amigos, Mario
y José-. Y, por otro lado, Juvencio Valle en San Bernardo
—-representado aqui por Aldo, de Conavicoop-.

Cuando Francisco Sabatini fue a exponer los resultados
preliminares de este estudio al LILP, ellos le sugirieron
incluir un tercer caso, como grupo de control. En el fondo
para chequear que lo que observamos en estos proyectos
integrados se debe a su caracteristica de integrados y, por
lo tanto, no es homologable o similar a lo que podria pasar
en un conjunto tradicional de vivienda social. Entonces
decidimos incluir un tercer caso de estudio que es la Villa
Bicentenario en Isla de Maipo. Este es un conjunto tipico de
vivienda social y ahi (en la presentacion) ya hay un asterisco
porque tenemos un pequeno hallazgo del estudio; y es que
cuando buscamos conjuntos hechos en la misma época que
estos, entre 2006-2009, en las comunas similares a las de
estos proyectos -comunas pericentrales, no tan externas
como Lampa o Isla de Maipo-, no encontramos ninguno
desarrollado con motivacion propiamente de mercado. Habia
algunos como, por ejemplo, los del Techo para Chile, etc.,
pero no era un proyecto tipico de la politica habitacional
tradicional. Entonces, ahi hay un primer hallazgo, y es que
no pudimos encontrar proyectos con motivacion tipica de
mercado dentro de las comunas no tan periféricas.
Veronica Serrano: Un alcance al respecto, es que ese

proyecto es un poco mas grande que el promedio de los
proyectos de vivienda social.

Pia Mora: Es grande, pero nosotros nos concentramos
en una etapa. jPor qué tomamos ese proyecto? Primero,
por el tipo de comuna que representaba el proyecto. Es
un proyecto que se hace en una de las comunas donde
tipicamente se hace vivienda social. Ademas, seleccio-
namos soélo una etapa, que tiene 142 viviendas que es
como la escala mas tipica de proyecto. Lo observado en
este caso, fue principalmente, en relacion a la demanda:
la composicion social del conjunto y la convivencia dentro
éste. Ese fue el aspecto que queriamos controlar respecto
a los proyectos integrados.

Por una parte, desde la perspectiva de la oferta, nosotros
queriamos identificar los factores que hicieron de los
proyectos integrados una alternativa de negocio inmobi-
liario; y por otra parte, también nos interesaba ver por qué
estos proyectos habian sido atractivos o preferidos por los
compradores —desde el lado de la demanda-, atendiendo a
todo lo que facilitara u obstaculizara la integracion social.
Este es el proyecto de San Alberto de Casas Viejas, que
ustedes deben conocer. Esta en Puente Alto, bien cerca
del rio, en un sector bastante bonito, cerca de las mon-
tanas; rural en esta parte de aca pero bien conectado a
los servicios por la parte urbana. Un proyecto bastante
excepcional respecto a lo que se hace en vivienda social
tradicional. De partida tiene aéreas verdes de muy buena
calidad. Las viviendas también son de muy buen estandar
y muy similares entre si, a pesar de que son de distintas
tipologias y distintos precios.

El proyecto Juvencio Valle de Conavicoop esta ubicado en
la avenida Los Morros en San Bernardo, al lado del Hospital
El Pino. Es un proyecto que tiene varias etapas. Nosotros
estudiamos sdélo una de ellas, la que uséel subsidio de inte-
gracion (el resto no lo uso). Esto también es una pregunta,
;por qué solo una etapa uso el subsidio —a diferencia de
San Alberto donde se us6 en mas de una etapa-;.
Algunas caracteristicas generales de los proyectos. Primero,
mientras San Alberto fue desarrollado por la inmobiliaria El
Bosque —con fines de lucro-; Juvencio Valle fue desarrollado
por la cooperativa Conavicoop, que tiene una orientacién
distinta, que no obstante no tener fines de lucro tiene que
mantenerse y ser competitiva a nivel de mercado. Segundo,
mientras San Alberto es un proyecto de construccién en
nuevos terrenos (CNT), Juvencio Valle es un proyecto de
adquisicién de vivienda construida (AVC). Tercero, las dos
comunas donde se insertan estos proyectos tienen nive-
les de pobreza importantes -sobre el promedio regional-.
Cuarto, aunque sobre esto vamos a profundizar después,
mientras en San Alberto hubo una organizacién de la de-
manda en base a redes familiares y laborales, en Juvencio
Valle si bien hubo una organizacion de la demanda (por su
esquema cooperativo de operacion), ésta no se basé en
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redes predeterminadas o preexistentes.

En quinto lugar, vemos que la proporcion de los grupos
dentro de cada conjunto varia. En San Alberto se definio
ex-ante cudl iba a ser esta proporcion: 20 por ciento de
grupo bajo, 30 por ciento de grupo medio-bajo y 50 por
ciento de grupo medio. Por su parte, en Juvencio Valle
se determinaron sélo los extremos requeridos por la nor-
mativa; es decir, se establecié un 30 por ciento de grupo
medio-bajo y un 30 por ciento de grupo medio, pero no
se definid cual iba a ser la composicidn social de ese otro
margen que no estaba pre-definido. Esto ademas se re-
laciona con el tipo de vivienda, porque mientras en San
Alberto tenian distintos tipos, de distinto valor y orientado
a distintos tipos de familia, en Juvencio Valle se tratd de un
tipo de vivienda, mas bien homogénea, que si bien tenia
diferencias de terminaciones, era mas o menos la misma
vivienda. Entonces el perfil de la familia que vive ahi es
distinto al perfil de la familia de San Alberto donde también
el rango de valor era mucho mas amplio.

Otro dato relevante es que los dos proyectos son bastan-
te grandes. El primero tiene 828 casas y el segundo 745,
desarrollados los dos en tres etapas. Y finalmente, cabe
destacar que mientras en San Alberto se opté por una mezcla
de tipo “pimienta”, es decir uno a uno, en que familias de
distinto nivel social estaban muy proximas en el espacio sin
generarse grandes sectores segun nivel socioecondmico;
en el proyecto de Juvencio Valle las viviendas eran mas o
menos todas iguales y la mezcla se produjo al azar porque
tampoco se habian predeterminado los sectores donde iba
a vivir cada grupo social.

El ultimo caso revisado es el de la Villa Bicentenario, en la
cual nos concentramos en el Lote 2, que eran 142 viviendas.
Ahora Ignacia les va a presentar los resultados a nivel de la
oferta, después yo voy a tomar los de la demanda y Fran-
cisco va hablar de las conclusiones. Y ahi todos podemos
ir opinando y concluyendo.

Ignacia Polanco: Bueno, varias cosas ya las vimos en
la introduccion de la Pia. Uno de los puntos importantes
que observamos en el estudio es que la motivacion, el
concepto de integracion social y el momento en que este
se instruye como formato de proyecto van a determinar
las caracteristicas de los proyectos en relacion al diseno,
la implementacion y los resultados.

En el caso de San Alberto la estrategia del proyecto fue,
especificamente, de integracion. Lograr la integracion social
era la finalidad del proyecto, a diferencia de Juvencio Valle,
donde la integracion social fue mas bien una estrategia de
financiamiento. El objetivo de cada uno de los proyectos
fue, en el caso de San Alberto, ser un desarrollo piloto
para buscar una forma de lograr la integracion exigida
para el desarrollo de las PDUC, en el marco del proyecto
“Praderas” del grupo Consorcio. En el caso de Juvencio
Valle el objetivo del uso del subsidio fue mas bien —en linea

con la misiéon de la cooperativa- mejorar las condiciones
habitacionales de sus socios, y en este sentido subir a los
socios del FSV-Il al nivel de los D.S.40-. El momento en que
se incluye el concepto de integracion en el desarrollo de los
proyectos también es distinto en ambos casos. Mientras en
San Alberto fue previo al desarrollo del proyecto —desde
su concepcion-, en el caso de Juvencio Valle fue posterior
a su construccion. Esto hace que el caso de Juvencio Valle
se parezca mucho mas a un proyecto tradicional y el caso
de San Alberto tenga caracteristicas especiales, que lo
distinguen. Es por esta razon que exponemos principal-
mente los resultados del caso de San Alberto, por ser el
mas distinto de los dos.

Entre los criterios de desarrollo de los proyectos observa-
mos diferencias tanto en la seleccion de la localizacién de
éstos, como en sus caracteristicas arquitectonicas y disefio
urbanistico. En el caso de San Alberto de Casas Viejas se
consideraron ciertos requisitos especificos en la seleccion
de la localizacion, pensando en la integracién. Se buscé
que en términos sociales, la comuna donde se ubicara el
proyecto tuviera grupos emergentes recientes -que nor-
malmente estan ligados a grupos que todavia no pueden
acceder a una vivienda de mayor valor-. Es decir, se busco
que existiera relacion entre los distintos grupos sociales.
Por otra parte, se consideraron caracteristicas urbanas que
incentivaran a los grupos de mayores ingresos a permanecer
en lacomuna -o sector- donde siempre habian vivido. Esto,
siempre dentro del principal requisito que debia cumplir
el proyecto, que era ser rentable y cumplir las exigencias
hechas a todo proyecto inmobiliario, y en este sentido, no
ser un proyecto excepcional.

En términos de las viviendas, se establecieron cinco tipo-
logias de casas que aunque de un estandar similar, eran
de diferente valor, dirigiéndose a distintos grupos. La
caracteristica de esto fue que si bien existian diferencias
entre las viviendas, éstas eran, por una parte, mas hacia
adentro que hacia fuera, y por otra parte, reversibles en el
tiempo —mediante la inversion de la familia en ampliacio-
nes y cambio de materialidad del techo, por ejemplo-. El
objetivo tras esto fue evitar la estigmatizacién de ciertas
viviendas, quedandoalgunas marcadas como vivienda
social para siempre.

Finalmente, entre las caracteristicas urbanisticas que se
desarrollaron, para evitar la division del proyecto en sec-
tores de vivienda social y sectores de vivienda de mayor
valor, se genero6 esta mezcla “pimienta” -uno a uno-, que
facilité la integracion. Ademas, se ubico a las viviendas de
mayor valor en sectores estratégicos, mas cercanos a los
sectores de equipamiento y areas verdes, como forma de
aumentar la probabilidad de mantencion de estos espacios.
El caso de Juvencio Valle fue mucho mas parecido a un
proyecto tradicional. Si bien se disefaron tres tipologias
de vivienda, éstas eran practicamente del mismo valor y
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lo que variaba era fundamentalmente el financiamiento
para acceder a ellas. La distribucion social del conjunto no
fue pre-determinada, y por lo tanto tampoco se incluyeron
criterios especiales en términos urbanisticos.

En relaciéon a la implementacion de los proyectos vemos
que también hay diferencias en el esquema de ventas, la
estrategia de publicidad y marketing, el modelo de cons-
truccion y el financiamiento.

Respecto al esquema de ventas, en San Alberto, por una
parte, se incluyeron cinco tipologias de vivienda de dis-
tinto valor —-como se dijo anteriormente-, lo que permitio
abarcar un mayor rango de la demanda habitacional. Por
otra parte, de manera muy innovadora dentro del mundo
inmobiliario, se disefid una estrategia de ventas en que “la
oferta sigue a la demanda”, bajo el esquema de organiza-
cion de lademanda en base a redes sociales pre-existentes.
Entonces, lo que se hizo fue ir a lugares estratégicos en la
comuna, como escuelas, el hospital, la municipalidad y una
gran empresa. Aqui se mostraba el proyecto y se dejaba
abierto a las relaciones externas de estas personas. Estas
dos estrategias, como explicaré mas adelante, generaron
un aumento de las velocidades de venta del proyecto.
Gonzalo Cubillos: Perdona, y eso significaba que antes de
tener un “x” porcentaje, con algun un nivel de compromiso
¢No empezaban a construir las casas?

Mario Grandon: No, no se empezaron a construir mientras
no teniamos completadas las distintas instancias. La primera
instancia fue generar una base de datos para provocar el
diseno bajo ciertas premisas. Aqui José (Astaburuaga) es
el experto.Lo que hicimos fue que hecho un anélisis previo
en funcion de los datos propios de Puente Alto hicimos
una apuesta en funcién de los proyectos, del precio del
terreno y dijimos “este es el mix posible”. Se dieron esos
antecedentes a la inmobiliaria y a la oficina de arquitectura
que empez6 a preparar el proyecto. En paralelo nosotros
dimos el segundo paso que es avanzar con la gente cuando
empezaron a llegar los primeros disenos para ver si eso era
efectivamente asi y empezamos a hacer algunos ajustes
menores al disefio a medida que ibamos avanzando y en
funcion de las bases de datos que ya armabamos después
con gente real, ya no con estadisticas.

José Astaburuaga: Pero nosotros, efectivamente teniamos
contrato con la inmobiliaria. Entonces asi como teniamos
un plazo para encontrar un terreno original, también nos
dijeron “miren, este piloto tiene que tener minimo mil
viviendas. No queremos una cosa menor”. Y para eso
nos daban exactamente seis meses para tener cerrado el
asunto. Al final este puro terreno tenia una cabida de 2.400
(viviendas), asi que esa cuestion fue bastante rapida. Se-
gundo, entre esto y lo otro nosotros ya teniamos una base
de datos con gente que estaba bastante comprometida. Yo
me acuerdo que la primera base la levantamos con casi
500 personas, de todo el arco social. La inmensa mayoria

eran justamente con la pura municipalidad y sus dos cor-
poraciones, de salud y de educacion. Es decir, que ya a la
altura que teniamos los proyectos —que se demoro bastante,
sobre todo la parte del EISTU-, ya teniamos practicamente
la primera etapa absolutamente vendida.

Verénica Serrano: ;Te puedo hacer una pregunta respecto
ala comparacion entre ambos proyectos? ;Cuantos fueron
los tiempos de gestion de uno y otro —desde que se tiene
la idea hasta que se termina-?

José Astaburuaga: A ver, nosotros en realidad encon-
tramos bastante rapido el terreno.

Gonzalo Cubillos: Pero mas o menos las 2.100 que re-
sultaron al final jel plazo cuanto fue?

José Astaburuaga: A ver, los permisos de edificacion
se sacaron el 2009, 2010 y 2011, para las tres etapas. Y ya
estan todas vendidas. En este momento las casas estan
practicamente todas terminadas y desde que compramos
el terreno hasta ahora han pasado mas o menos cinco anos.
Mario Grandoén: Siendo efectivos, el plazo entre construc-
ciény colocacion de la demanda, fue poquito menos de tres
(anos), digamos. Porque claro, estan los plazos anteriores.
El EISTU y toda esa historia demoraron mucho. Ademas
hay un plazo adicional que no lo hemos mencionado, que
tiene que ver con convencer y hacer cambios en las reglas
del juego del MINVU, que es otro cuento.

Verodnica Serrano: Es que a eso me refiero, porque en el
fondo quiero hacer ver la complejidad de estos proyectos,
en comparacion con la politica de vivienda (tradicional).
Mario Grandoén: Exactamente.

Verodnica Serrano: ;Me entiendes? De repente en la
politica pasan cuatro anos y se cambia la normativa... y
tu tienes un proyecto que dura cuatro anos de gestion...
Mario Grandon: En la aplicacién de decretos nos demo-
ramos alrededor de siete meses en la conversacion que
tuvimos con el ministerio.

José Astaburuaga: A ver, nos quedamos con el problema
que teniamos aprobados los fondos, pero dentro del D.S.40
hay un traslape con el Fondo Il. De hecho entre las casas
habia dos tipos a los que podian optar los beneficiarios del
FSV-Il y D.S.40, dependiendo del puntaje de las personas.
Verénica Serrano: jPero esos fondos los tenian aprobados
ustedes o tenian gente que se habia adjudicado el subsidio?
Mario Grandon: Solamente ibamos a competir al mercado
de los subsidios.

José Astaburuaga: El problema es que se descontinud
el D.S.40 durante 11 meses. De un dia para otro, cambio
la cosa y eso fue grave.

Luis Eduardo Bresciani: Si, pero tampoco es comparable
este tipo de caso respecto a un caso regular, porque este
caso fue bien piloto. Llevé mucha prueba y mucho ajuste,
como ustedes dicen, mucha negociacion con el MINVU. Y
es distinto cuando ya algo entra en régimen.

Mario Grandoén: Pero ojo, que ahi la negociacion con el
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MINVU fue mas bien para que ellos ajustaran el decreto
para poder seguir caminando. No hubo ninguna cosa fuera
de regla. De hecho, fue la condicion que nosotros entre
comillas le pusimos a la inmobiliaria y que la inmobiliaria
acepto inmediatamente, que era no hacer un proyecto con
subsidios adicionales. Dijimos, tenemos que hacerlo con
las reglas del juego que existen, porque si no esta cuestion
no es replicable.

Ahora lo que si hicimos fue respecto a temas de facilita-
cion. “Ya, oye, mira. Esta misma cosa esta puesta en dos
decretos ;Cudl vale? 4EI D.S.40 o el D.S.174?". Y ahi ellos
mismos se daban cuenta “Ah, mira... no nos habiamos
dado cuenta que esto estaba en las dos partes”. Entonces
empezdbamos a conversar con ellos para que pudiéramos
afinar todo este tipo de detalles.

Francisco Sabatini: Oye, en términos generales el resul-
tado del estudio es que estos proyectos son bien particu-
lares y raros desde el punto de vista de la oferta; pero que
tienen un resultado en términos de demanda que vale por
si mismo.Esto da lugar a una discusion, jpor qué fueron
tan pocos? ;por qué es tan dificil hacerlo?., que da para
hablar de muchas cosas de la politica; en particular, de la
politica del suelo, que no existe. Pero por otro lado esta este
tema de la demanda. O sea, ;cdmo le resulto a la gente?,
ipor qué la gente se fue a vivir ahi? y jcon qué resultados?
José Astaburuaga: Es que con respecto a la velocidad
de ventas, una de las cosas es lo que ustedes explican,
pero hay otra que es mas significativa. Cuando ustedes
estudian después la composicién y ven la gran cantidad
de ABC1y C2, es justamente porque esa gente estaba na-
turalmente adquiriendo viviendas en la parte de Avenida
La Florida - Puente Alto (en Puente Alto, se construyeron
durante los ultimos 10 anos 1.300 casas aisladas anualmen-
te, con valores entre 2.000 y 3.500 UF —entre US$80.000 y
US$140.000). O sea, en la comuna tenemos los dos extre-
mos: hay guetos de ricos y guetos de pobres. Bueno, el
resultado es que mucha de esta gente —que es emergente,
primera generacion profesional en la familia-, al no tener
oferta en el sector se desvinculaba de sus redes. En cambio
aqui la gran oportunidad era tener una casa con subsidio,
que tuviera ademas las 100 UF adicionales del subsidio de
integracién social y que ademas, a la vuelta de la esquina,
tenia al amigo o al familiar, etc.

Mario Grandén: Fuera de broma. Fijate que muchas veces
las 10 UF del ahorro obligatorio del FSV-I lo ponia el hijo
para la mama.

José Astaburuaga: Y entonces (se incrementaron las
velocidades de venta) porque tenian distintas opciones,
y hubo gente que cay¢ a la casa de mas abajo y otra que
subid a una casa mejor.

Francisco Sabatini: Y eso es parte de un fenémeno nuevo
en que se acopla la parte de la oferta y de la demanda, cla-

ramente. Nosotros hicimos un estudio de casos en Pudahuel
de unos barrios cerrados que no son tan cerrados, donde la
gente que esta comprando viviendas desde 2.000 y hasta
3.000 0 3.500 UF al lado del Pudahuel tradicional tienen hasta
boliche hoy dia. Es decir, se trata de una cultura popular
que se traslada con ingresos mayores. Entonces, la figura
del emergente arribista que quiere irse al barrio alto no es
que no exista, pero por lo menos existe este otro que de
alguna manera se ha manifestado ahi también. Entonces
hay una transformacion también en la estructura social.
Pia Mora: Y hay algo que nos gustaria remarcar de los
resultados de la oferta que es que si bien los proyectos
fueron bastante excepcionales en su motivacion, funcio-
naron en la practica como proyectos con rentabilidades de
mercado; y si bien hubo trabas operativas y administrativas
relacionadas con los decretos, etc., los montos dieron y
no fueron proyectos que fueran peores en términos de
resultados econdmicos. Entonces, nosotros vemos que
se puede hacer integracion sin que eso implique hacer
caridad. O sea, con mentalidad de mercado se puede hacer
integracion, pero hay otras trabas operativas y estructurales
del mercado del suelo, para hacer vivienda social, como
vamos a ver después.

Ignacia Polanco: Otro punto importante de lo que veiamos
antes es que la estrategia de marketing cambié en el caso
de San Alberto, lo que produjo una reduccion importante
en los costos inmobiliarios que tuvo el proyecto. Por otra
parte, respecto al modelo de construccion, en San Alberto
se separo el rol inmobiliario del rol de construccion lo que
permitio alcanzar mejores estandares y mas eficiencia de la
construccion. Y respecto al financiamiento de los proyectos,
vimos que el haber ocupado el subsidio de integracion per-
mitidé contar con mayores recursos — asi como también los
recursos extras provistos por el subsidio de localizacion-.
Otro punto importante es que el contar con FSV-1 y FSV-II
— éste ultimo por ser proyectos de integracion- le permitié
a los proyectos contar con recursos pagados de forma
anticipada al término de la construccion lo que generé una
disminucién de los costos financieros.

Verodnica Serrano: ;Pero eso ya no es asi, o si?

Mario Grandon: No, porque hoy dia no existe el FSV-II.
Ahora es el D.S.1

José Astaburuaga: De hecho, a nosotros nos echaron
abajo el FSV-Il para la tercera etapa.

Pia Mora: Y en el caso de Juvencio Valle toda la tramita-
cion burocratica hizo que Conavicoop enfrentara mayores
costos econdmicos asociados a la lentitud del proceso,
los que pudieron compensar, o palear, gracias al fondo de
reserva con que cuentan.

Mario Grandén: Claro, en este tema de los costos es
importante las espaldas de la empresa. En el caso nuestro
las espaldas de Consorcio permitia hacer este modelo.
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Pero si uno lo quiere replicar a 150 a 300 viviendas, en
un esquema tradicional, es practicamente imposible. De
hecho, aqui la inmobiliaria dijo “perfecto, yo asumo el
tema, yo cobro después los subsidios, pero acelero esto y
la constructora no tiene nada que ver con el subsidio. Yo
pago por Estado de Pago”.

Verodnica Serrano: Yo creo que también hay otro tema.
A las inmobiliarias lo que les interesa es hacer negocio.
Entonces, habiendo buenos negocios D.S.1 simplemente, sin
ningun concepto de integracion, van a hacer D.S.1. Porque
no tiene el riesgo de innovacion, no tiene la dificultad, y
mas encima es un buen negocio. Entonces, lo que quiero
decir es que en el fondo tienes no soélo que igualar (los
proyectos integrados a los tradicionales), sino que tienes
que definitivamente declararlos mas atractivos. Pero aun
hay mucha distancia.

Mario Grandoén: Deberiamos declararlo como una linea
propia; o sea, integracion social no es que yo pegue dos
decretos, sino que es una linea especifica y que ademas
tenga todos los incentivos que tenga el caso, sin regalar
plata. Porque insisto en que hay que proteger los recursos
de Estado y nosotros creemos que en la mayoria de los
casos, en mas del 90 por ciento de los casos los recursos
si alcanzan. Es mas bien un tema de facilidades, de como
se implementa un programa; versus la demanda historica
de la CChC que siempre es pedir mas plata. Hay que tener
cuidado con eso, porgue en definitiva, por ejemplo, el tema
del suelo. Uno sabe que el dueno del terreno es Juan Pérez
y el dueno de la constructora es Juan Pérez también, en-
tonces ¢por qué sube el suelo? Sube el suelo porque Juan
Pérez me lo vendié caro a mi Juan Pérez...

Francisco Sabatini: El discurso es completamente unoy
homogéneo: “los precios del suelo suben porque el Estado
interviene en el mercado”.

- Mora: Esta el tema de fondo, que es el tema del suelo.
Entonces ahora la pregunta es qué hacemos para incen-
tivar la construccion de vivienda social, jponer mas plata
o facilitar toda la tramitacion ligada al proyecto -que en
estos dos casos que vimos fue muy engorrosa y motivo,
en el caso de Conavicoop, que no aplicaran el subsidio en
la etapa siguiente; o sea, tuvo un costo muy alto, a pesar
de que en términos econdmicos no tuvo malos resultados-.
Gonzalo Cubillos: ;Si no hubieran estado las espaldas
de Consorcio, habria funcionado?

Mario Grandoén: Con mucha dificultad, y yo te diria que
practicamente no hubiera funcionado. Por dos motivos.
Mas que las espaldas -porque las otras constructoras e
inmobiliarias tienen las espaldas- te diria que es la decision.
Francisco Sabatini: Oye, les propongo que sigamos para
poder revisar la parte de la demanda, que es bien interesante.
Pia Mora: Les vamos a mostrar solo algunos resultados de
la demanda, sin tablas, para hacerlo mas rapido; sdlo las

ideas. Después les podemos pasar la presentacion completa.
Desde la demanda la integracion si parece posible, ese es
el resultado de nuestro estudio. Por un lado, los proyectos
integrados -tal cual era su propdsito-muestran mayores
niveles en mezcla social que los proyectos no integrados,
que es el caso de Villa Bicentenario. Incluso tanto en el
proyecto de Conavicoop, como el de Inmobiliaria El Bosque
hay ABC1; y ademas los grupos bajos tienen un ingreso
comparativamente mayor que los grupos bajos del proyecto
no integrado. O sea, logrd su objetivo de mezcla social.
El segundo resultado es que ademas los tipos de vivienda
afectan la percepcion de heterogeneidad social. En el caso
de San Alberto al haber un mayor nimero de tipos de
vivienda, la gente percibe que hay un mayor abanico de
clases sociales que cuando todas las casas son iguales, que
es logico. Lo importante e interesante de San Alberto de
Casas Viejas es que la gente que tiene la casa mas barata,
que se sabe por el tipo de techo de ésta, percibe que su casa
esigual a la del resto; no la perciben como peor. Entonces
hay un nivel de asimilacion hacia arriba de los que tienen
las casas mds baratas que es interesante.

Verodnica Serrano: Lo que pasa es que comparten el es-
tandar de urbanizaciéon completo. Eso hace la diferencia,
totalmente.

Pia Mora: Algo que para nosotros es clave es que todas las
encuestas que hemos hecho -no sélo en proyectos integra-
dos, sino que en general- sobre preferencias residenciales,
la gente dice que la composicion social del barrio no les
importa. La sospecha que siempre hay detras de eso es
que sea una respuesta politicamente incorrecta decir que
si les importa. Entonces, lo interesante es que cuando
fuimos a los proyectos integrados, ahi a la gente tampoco
le importo la composicion social del barrio.

Pablo Contrucci: Pero hay una confirmacion de compra
que es muy importante. Cualquier persona que se compra
una casa, un auto, o lo que sea, aunque sea muy malo, te
va a decir que le gusta. Entonces hay que hacer la pregunta
antes. Yo tengo la experiencia al revés. En Pudahuel par-
timos con un proyecto que era PET, y en algin momento
el MINVU nos apret6 para que metiéramos a unos “Chile
Barrio” y quedo el griterio; y después, resulté y funciond,
y hoy dia tu le preguntas a la gente y nadie te dice nada
malo, dicen “no, da lo mismo”. Pero en ese momento....
Franciso Sabatini: Pero ese es el tipo de cosas a las que
hay que hincarle el diente, porque la manera como se
hace la secuencia. Porque uno puede verlo muy distinto,
la gente puede hacer mucha diferencia entre que tu metas
un “Chile Barrio”, en un momento determinado, que sea
tal cantidad, que provengan de no sé donde, a plantear un
proyecto integrado. Es decir, hay mucho paho que cortar,
hay muchas variables metidas dentro.

Pia Mora: Ademas que el tema de la eleccion residencial si
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lo hemos recogido antes, y le hemos preguntado a la gente
ex-ante si les importa y la gente dice que no le importa. El
tema ahi es saber poner a la persona en el escenario real
de conducta y no de declaracion.

Mario Grandoén: Nosotros dijimos “tenemos que manejar
nosotros la motivacidén para que vaya en el sentido del
proyecto”; Y en ese sentido fuimos bastante mas drasticos
nosotros a pedido de la propia gente, como por ejemplo
pedir certificado de antecedentes a las personas. SERVIU
casi nos pegdé. A mi me dijeron que era casi fascismo. Pero
es que al final la gente lo Unico que estaba pidiendo era
evitar el narcotrafico. Esa es la Unica motivacién y uno tiene
que recogerla porque al final es un deseo de las personas
que van air alla. Entonces era prevenir el narcotrafico y no
otra cosa. Las personas del comité no estaban en un solo
sector. Estaban repartidas en mezcla pimienta y por lo tanto
estaban con gente que no era de ningun comité y también
tenian vecinos de su comité, pero no todos.

Pia Mora: Bueno, para cerrar, otro de los resultados
relevantes era que la satisfaccion con la vivienda y con el
barrio, respecto al momento inicial y actualmente, sigue
alta. La satisfaccién con el barrio ha bajado un poquito
-como es normal en las tendencias habituales que uno ve
en las encuestas residenciales- pero el tema es que eso
no ha motivado que ellos estén planificando cambiarse de
casa. Por otra parte, se establecen relaciones de vecindad
y amistad en todos los conjuntos, tanto en los integrados
como no integrados. No hay diferencias en eso. En el con-
junto mas tradicional -que es mds popular-tienden a tener
un poco mas de relacion, incluso mas que el promedio
nacional. Esto porque son de extraccion popular y tienden
a asociarse mas. Hay mas dependencia entre ellos.

Y esto es lo mas clave. En los tres conjuntos se ven pro-
blemas de convivencia entre los vecinos. O sea, que los
problemas de convivencia no son exclusivos de los pro-
yectos integrados, como se teme, sino que son asociados
a la vida misma, a vivir con gente al lado. Lo importante
es que esos conflictos no se perciben como graves desde
la perspectiva de los que contestan. Creen que se puede
resolver conversando, por ejemplo. Estan en los lugares
no integrados y en los lugares integrados. Lo que vemos
nosotros es que el obstaculo que siempre se argumenta
desde los desarrolladores inmobiliarios para no hacer
proyectos integrados -que la gente no quiere vivir junta-
no esta probado aqui. Aca se ve lo contrario, la gente no
tiene mayores problemas con vivir juntos.

Pablo Contrucci: O los problemas de convivencia estan
entre grupos similares dentro de un proyecto mismo.
Pia Mora: Totalmente. Finalmente, en los tres proyectos
se reconocen beneficios asociados a vivir con gente de
distinta clase social. Y esos beneficios se reconocen en
mayor proporcidon que los perjuicios asociados a vivir con

gente de otra clase.

Francisco Sabatini: Nosotros, aparte hemos hecho otros
estudios, un estudio grande que estamos cerrando sobre
cultura de integracion y cohesion, y otro que hicimos
para el MINVU hace algunos afos, llamado “Disposicion
a la Integracion Social”. Y lo que se ve ahi es bastante
coincidente con esto. Ahi no habia un proyecto concreto
que evaluar, sino que era mas una cosa de disposicion, de
actitud. Y de nuevo con el fantasma de que la gente pueda
contestar cosas politicamente correctas, en términos de si
piensan que las ciudades mas integradas, mas mezcladas,
son mejores ciudades; ese tipo de declaraciones. Pero a
la hora de preguntar por cuestiones especificas la gente
empezaba a enumerar bien especificamente los problemas
de vivir con otros mas pobres y con otros mas ricos, lo cual
reduce un poco el fantasma de la deseabilidad social de la
respuesta. Y es coherente con esto. Por ejemplo, cuando
a las personas se les pregunta por cuales son los criterios
a tener en cuenta para elegir una vivienda, o la vivienda
ideal, o la localizacién ideal de la vivienda, la composicion
social del barrio entra a tallar, pero no entra a tallar como
lo mas importante. Hay otras cosas detras. Eso es bastan-
te coherente con las decisiones que toma la gente, con
las cosas que le preocupa y el tipo de problemas que ve.
Entonces hay antecedentes y, ademas, es coherente con
sociedades que se estdn moviendo. clases sociales; por
mucho que sigan existiendo las desigualdades y las clases
sociales. Hay un cambio cultural que se esta reflejando
en esto también, lo que felizmente da mas espacio para
formas de integracion.

Un poco en la linea de diferencia que exponia la Pia, al
principio. Es una politica de vivienda, pero que tiene una
politica de suelo; y la politica de suelo consiste en que “yo
le doy plata a usted si usted esta dispuesto a vivir con gente
mas pobre”. Esa es una politica de suelo, no directamente
de vivienda. Y es muy discutible. En una presentacién que
yo hice con los resultados preliminares fue muy discutido el
hecho de entregarle un subsidio a los ricos para que vivan
con los pobres. O sea, hay una cosa ética.

Pablo Contrucci: Suena feo.

Francisco Sabatini: Suena super feo y fue ampliamente
reprobado. Y ahi uno ve como Chile es mirado -con un
nivel de neoliberalismo muy grande-. Esto es un tema de
equidad, el tema de subsidiar a los ricos para que vivan con
los pobres. Y la otra gran duda siempre ha sido: “;no sera
que las empresas puedan hacer esto (integracion) sin sub-
sidio?”. Que es una cosa de eficiencia. ;Se esta invirtiendo
bien esta plata? Porque quiza las empresas no necesitan este
subsidio porque uno sabe que sobre todo los proyectos de
gran tamano -como es el de San Alberto- que a veces esta
en la estrategia de la empresa en que se van vendiendo
primero viviendas mads caras y después van vendiendo las
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mas baratas. Entonces, jes necesario?. Y ademas, hay otra
cosa. Los dos proyectos que estudiamos -que practicamente
son los dos que hay-, son proyectos raros; porque uno, es
de una empresa grande que esta experimentando la mezcla
social porque quiere desarrollar la otra politica de suelo
para la integracion social que hay, que son los desarrollos
condicionados. Y el otro es de una cooperativa, entonces
también es rara. Y después ya no hay. Entonces, ahi nos
topamos con la tercera gran conclusion, que esto es im-
pensable hacerlo si el mercado de suelo -con la l6gica del
promotor inmobiliario- esta expulsando la vivienda social en
todas partes. También hay un tema de localizacion. Nosotros
visitamos los conjuntos en Ixtapaluca, camino a Puebla;
unas aglomeraciones enormes de viviendas bastante bien
hechas, pero con muchas viviendas desocupadas porque
la gente decia “no la podemos ocupar porque no podemos
viajar tres horas para cada lado, porque no nos caben los
muebles, no podemos hacer una vida”.

Pia Mora: Quiero complementar con algo. Acaba de salir la
némina de los ocho proyectos integrados que se van hacer
con subsidio de integracion del MINVU el 2013 —publicada
en El Mercurio hace un par de semanas-, y ninguno esta en
una ciudad grande. Entonces, lo que planteamos nosotros
como gran conclusion del estudio es que hacer vivienda
social bien ubicada en las grades ciudades ya esta en crisis.
Entonces el problema de hacer vivienda integrada, es una
segunda derivada del problema y donde se esta haciendo
integrada es en lugares que no tienen los problemas de
segregacion que motivaron el instrumento. Por lo tanto,
hay que complementar este instrumento con otro, con
politicas de suelo, orientadas a generar vivienda social,
porque si no, no se va a producir.

Luis Eduardo Bresciani: Una pregunta préctica. Coin-
cidiendo con las conclusiones, particularmente sobre el
tema de los mercados de suelo, puedes inventar todos
los ajustes que tu quieras, pero el tema de los subsidios
siempre es transitorio porque el mercado los internaliza y,
al final, todo se ajusta y el subsidio lo pierde y va a parar
a otro lado y no provoca un cambio de tendencia. Por lo
tanto, tienes que intervenir con otras cosas.

En todo caso hay una duda que me queda, mas que nada
de los nimeros, especialmente en el caso de Puente Alto.
Mas alla de este incentivo transitorio, que alguien de mas
plata se vaya a vivir a un lugar con otros porque le va a salir
mas barata la vivienda-, todos sabemos que en ese lugar
igual se pudo haber construido un D.S.40. La pregunta es jel
subsidio efectivamente ayudé a que los de FSV-I pudieran
acceder a un lugar que de otra manera -por valor de suelo-
era imposible? Por lo tanto, hubo subsidios cruzados con
respecto al valor del suelo, jverdad?

Mario Grandoén: Si, claro que si. Hay un incentivo cruzado
de arriba hacia abajo y de abajo hacia arriba.

Luis Eduardo Bresciani: ;Qué ayudd a que pudieran
pagar por el suelo?

Pablo Contrucci: Claro. Las 100 UF adicionales de las
casas de los ricos.

Mario Grandén: Las 100 UF adicionales no van integra-
mente a la gente del D.S.40. Van también en parte al suelo.
Luis Eduardo Bresciani: Hay que hacer el vinculo con
el tema del suelo. Es bueno explicitar que no solo es un
incentivo para que vivan juntos, sino que termind pagando
por un suelo al que, de otra manera, los otros (FSV-1) no
podrian haber accedido. Entonces como se logra que se
produzca naturalmente estos subsidios cruzados que ge-
neran la integracion, sin tener que imponerla. Entonces el
subsidio podria ser de otra manera, no un subsidio a una
persona. Podria haber otros mecanismos para lograr el
mismo resultado.

José Astaburuaga: Un poco para decirles una sola cosa.
Nosotros estdbamos rodeados de quince proyectos inmo-
biliarios. Después hemos ido a ver qué velocidades tenian
los D.S.40 -similares a nuestras viviendas mas caras-, y
después lo vimos en otros conjuntos, como el caso de
Valle Grande. Nunca vimos mas de cinco o seis viviendas
D.S.40, en promedio; y nosotros llegamos a tener cincuenta.
Eran unas velocidades impresionantes; en el momento en
que teniamos toda la maquina armada era impresionante.
Después lamentablemente vinieron todas estas otras co-
sas que nosotros mismos tuvimos que ir frenandolas. Un
problema en la tercera etapa, etc.

Veronica Serrano: Ademas que siendo Unicos, sin ninguna
competencia porque eran el piloto. La diferencia, hoy dia,
es que si ésta va a ser una politica, vamos a competir todos
con todos y las velocidades ya no van a ser las mismas.
Mario Grandoén: Claro. Ese es el ideal porque en definitiva
lo que estamos haciendo es subir el nivel.

Verodnica Serrano: Si, pero lo que quiero decir es que el
éxito del ejercicio de ustedes - que me parece super meri-
torio y ademas, en términos de resultados, como proyecto
me parece super bien, lo que estamos conversando sobre
la integracion y la calidad urbana que lograron-, pero la
replicabilidad no es tan facil. Si tu pones a todos a hacer
lo mismo hoy dia -porque eso es lo que quieren hacer-,
no se puede.

Pablo Contrucci: Pero también porque no hubo consis-
tencia en la politica.

Mario Grandén: Exactamente.

Aldo Ramaciotti: Quiero dar unos datos de contexto
que pueden ayudar a enriquecer este analisis. En el caso
nuestro el origen es distinto porque el terreno estaba. No
fue concebido el terreno -en su busqueda- para hacer un
proyecto integrado, sino que estaba disponible; y que
por razones de demanda se estaba viendo dificultado de
colocar el proyecto, que ya estaba disenado previamente
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también. Y aparece la alternativa del proyecto integrado y
ocurre el siguiente fendmeno. Un segmento -en este caso
el segmento mas alto que son los potenciales compradores
de casas D.S.40-, que en ese rango de valor tenian serias
dificultades de acceder a financiamientos hipotecarios
-por su fragilidad de ingresos-, gracias a este instrumento
vieron mas abierta esa posibilidad. O sea, mas que generar
un subsidio cruzado que fuera en términos de factibili-
zar el proyecto completo, lo que hizo fue mas bien que
factibilizé el acceso de una demanda mas rica, digamos,
que no estaba pudiendo acceder porque su condicidon de
vulnerabilidad en cuanto a renta era muy alta.. Entonces
lo que hizo este instrumento fue facilitar el acceso de ese
segmento de personas al proyecto, que de otra forma no
habria podido hacerlo, porque con las 100 UF adicionales
le bajo el requisito de la renta formal. Porque esta en una
frontera muy complicada.

Ahora, la complejidad del instrumento como esta disefado,
de como juntar las dos cosas, hacia mas dificil el proceso.
Pero mas bien yo diria que el gran logro que generd este
modelo, en nuestra experiencia, fue que permitié que un
segmento de gente que no podria entrar -y que curiosa-
mente era el segmento mas alto- lo pudo hacer. El otro
fenomeno es que el proyecto ya estaba preconcebido,
y por lo tanto las viviendas tenian un valor costo-venta
determinado. Ocurrié que cuando nosotros captamos o
generamos la oferta de este proyecto a los segmentos de
menores ingresos, llegé mucha gente, una gran cantidad
de personas a través de comités, etc. y a esa gente hubo
que decirle “si, pero esta vivienda cuesta tantas UF y, por lo
tanto, el sistema permite financiar tanto y hay que generar
un delta”. Y te diria que el noventa por ciento de las familias
pudo colocar esa diferencia. Es decir, el proyecto no fue
excluyente porque fuera un poco mas caro de lo que debid
haber sido, para poder generar una real oferta calzada con
la capacidad de lo que los subsidios ofrecian. Entonces,
también se produjo el fenédmeno que las familias de mas
bajos ingresos tuvieron mas facilidades para resolver sus
problemas para poder acceder al proyecto que las familias
que estaban en los rangos mas altos, a quienes mas bien
este subsidio de integracion vino a facilitarle ese acceso.
Entonces yo diria que el subsidio de integracion beneficié
mas a las familias D.S.40 que a las del FSV-II, en este caso.
El tercer elemento es que este proyecto sélo fue posible
porgue estaba “disefado y financiado” con estas cifras.
Pero asi y todo, fundamentalmente por un tema de procedi-
miento de tramitacion que alargdé enormemente el proceso
de venta... Ese Fondo de reserva que aparece como una
espalda -que dicen ustedes-, pero que en realidad es un
fondo super estratégico porque es un fondo de reserva
que le permite a la cooperativa comprar otros terrenos.
Pablo Contrucci: Yo tengo como tres o cuatro ideas de
observaciones. Uno es el tema formal, morfoldgico, de los

techos. Siempre nos imaginamos casas que sean iguales o
distintas, pero también esta el tema de la distribucién. No
sé si les comente esa vez del caso de la Ciudad Satélite de
Maipu, la primera etapa. Porque es un caso bien notable, en
que se hizo algun tipo de integracion, también por vocacion
del desarrollador, en su origen. Ahi hay una cuestion de
distribucion fisica de las casas que soluciona el problema,
que es que las casas que dan a las calles principales —en
que todo el mundo circula- son casas muy buenas y muy
grandes, pero en la medida que uno se va metiendo al
barrio mas chico, como en un sistema de grillas, entra a
un barrio mucho mas econdmico. Entonces el que vive
en la casa chica y mds pobre -con menos terminaciones-
pasa siempre por fuera de casas mejores. Su sensacion
es gue vive en un barrio mejor del que le corresponde. Y
los que viven en la casa grande, nunca ven la otra, porque
no pasan por ahi.

Una segunda idea es la discusion respecto a que siempre
se habla de incentivo para la integracion. Yo creo que hay
que aprovechar la oportunidad de la escasez de suelo para
ponerla como exigencia. Este es el unico pais en que las
normas son por incentivos. Yo creo que si hay nuevo suelo,
como los PDUC o los ZODUC, tiene que haber integracion
social, y punto. Incluso, cada vez que un plan regulador se
modifique e incluya vivienda, tiene que tener (integracion).
Esto es un problema que venia del gobierno de antes... El
cambio que ha habido en la calidad de las viviendas sociales
de hace 20 ahos hasta hoy dia, es brutal. Es mucho mas esa
exigencia de mercado -que nadie la empujado-, que la que
exigiria un interés social. Entonces es totalmente posible.
Es posible, y aunque no es politicamente correcto decirlo,
pero hay que hacerlo.

Francisco Sabatini: Muy corto, si me dan permiso. Un
punto tedrico. Shelling -el premio Nobel de Economia-,
mostré unos modelos de como las ciudades producen unos
ordenes emergentes, residencialmente mas segregados
que el promedio de las preferencias de segregacion de los
que se auto-segregan. Por lo tanto, cuando una persona
te dice que cuando tu quieres reducir la segregacion estas
vulnerando las preferencias residenciales de la gente, no
es verdad. Hay un espacio en que las ciudades producen
mas segregacion que la que busca la gente, por lo tanto tu
puedes reducirla sin afectar las preferencias de las personas.
Pablo Contrucci: Esa es la tercera idea que quiero ex-
poner, que es el temor del marketing. Las inmobiliarias,
sobre todo las constructoras tienen panico a la integracion
porque creen que si a ellos les ponen una persona mas
pobre al lado, les da asco, y que todo el mundo piensa
igual. Y no es asi.

Pia Mora: En el fondo, el mismo mercado también genera
integracion, ya sea por proyectos —de distinto valor- adya-
centes; en un mismo proyecto que tiene etapas, como Lara
Pinta; o también proyectos como de Conavicoop que pone
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un mismo stock de viviendas que pueden ser adquiridas
por familias de distinto nivel socioeconédmico. Entonces el
mercado igual lo hace la practica, s6lo que tedricamente
es como que le da miedo promoverlo.

Pablo Contrucci: Y lo tercero es respecto a cual es la
graduacion que hay entre grupos sociales. Yo creo que en
la medida que haya una graduacion es mejor. Por ejemplo
el subsidio de integracion social, en su version original,
lograba -si es que se hubiese aplicado masivamente- que
en cada proyecto hubiera habido tres tipos de vivienda.
Yo creo que en esa declinacion de valor también hay una
estrategia que es ganadora. Si ponemos dos tipos que
son claramente A y B, yo creo que es mas conflictivo so-
cialmente, o mds rechazado desde el punto de vista de los
empresarios, a que si hay una graduacion.

Pia Mora: Y vimos en la practica que para la gente genera
mucho ruido que haya una misma vivienda que puede ser
adquirida con mas o menos subsidio, ante lo que dicen “;y
por qué él tiene la misma casa que yo si yo pago mas?”.
Entonces, también el diferenciar productos atentia o dis-
minuye los riesgos de conflicto por la vivienda.

Entonces nosotros creemos que es bueno que las diferen-
cias no se noten hacia fuera, pero no es malo que existan
hacia adentro.

Veronica Serrano: Yo considero que se pueden notar hacia
fuera pero sin declinar la calidad. Es decir, que tengan el
mismo estandar de calidad, pero que se note la diferencia.
Mario Grandén: Mientras esa diferencia no denigre a la
gente. La gente lo va aceptar, porque parte aceptando su
condicidn social. Lo importante es eso, se pone el sello
solo, lo importante es que no lo denigre.

Gonzalo Cubillos: Un comentario. El tema de la integracion
como objetivo de la politica de vivienda surge explicitamente
el 2006, con la primera definicion politica del gobierno de la
presidenta Bachelet, y este gobierno lo ha mantenido como
objetivo. Con el subsidio de localizacién pasé que inicid
un proceso de revision y estudios, después de los cuales
se modificé el instrumento y recién el segundo semestre
del ano pasado fueron iniciados los proyectos bajo esta
nueva normativa. Y ahora este gobierno esta terminando
y entonces quizas de nuevo vamos a entrar en una revision
de cudl es el subsidio preciso que tiene que otorgarse para
esto y vamos a seguir viendo estos casos.

Por lo mismo, el esquema de subsidio con mas o menos
sofisticacion, al final, no le achunté, y no da para mas por-
que en los casos que vimos hubo motivaciones especiales
y aun asi tampoco funcionaron tan bien; mas aun con los
precios del suelo que hay hoy en dia. Salvo que de nuevo
se haga lo mismo que el subsidio de localizacion, que lo
hizo finalmente fue aumentar el subsidio al FSV-I. Entonces,
aqui -como dice Pablo-, o se interviene como exigencia de
proyectos integrados, porque se ve un beneficio social, o
hay que subir la vara de que el subsidio sea para la vivienda

mas basica.

Pablo Contrucci: Pero eso dura poco.

Gonzalo Cubillos: Eso dura poco porque el precio del
suelo se internaliza a la primera.

Mario Grandoén: Yo creo que si esto no va asociado a una
politica de suelo consistente y permanente en el tiempo,
esta cosa no da mas. De hecho, la gran falla del subsidio
de localizaciéon no fue de la oferta, sino que fue parte del
regulador, o sea del Estado. ;Por qué? Porque el Ministerio,
a través de los respectivos SERVIUs, relajo el tema.

Pia Mora: Para ir cerrando, hay dos escenarios. Uno, de
incentivos, y otro, de obligaciones. Uno, crecimiento en
extensién, en nuevos terrenos, y otro, densificaciéon. La
pregunta que también nos hacemos es ;jcual seria en tér-
minos de mercado una exigencia adecuada de cuotas de
vivienda social para quienes hagan densificacién?

José Astaburuaga: Es que no solo es una cuota de vi-
vienda social, si hoy dia el problema mas serio lo puedes
tener con los D.S.1 - hasta 1.300-, en lo que no se tiene
absolutamente nada. El allegamiento es impresionante, las
cifras que hay del D.S.1 en este momento son para llorar a
mares, y eso que ya no estdas ni siquiera diciendo CNT del
FSV-I. Si esto es una verglienza. Esta cuestion ya no es nada.
Mario Grandoén: Entonces, jcomo resuelves esto? Ya no
resuelves con dar mas subsidios al FSV-I para que salga
como avion o para los emergentes. Lo resuelves con una
politica de suelo y una politica de subsidio que salgan jun-
tas. No puede ser que el PRMS100 esté pidiendo un ocho
por ciento de vivienda social — que puede ser una vivienda
de mas de 1.000 UF-, que mas encima se pone como una
concesion. Se esta poniendo en un 8 por ciento y sucede
que en esas mismas comunas -como lo investigo José- sin
necesidad de integracidn ya se construye el 13 por ciento.
Entonces jpor qué pides el 8?, ;por qué no haces una po-
litica coherente? A las PDUC se les pide el 30 por ciento.
José Astaburuaga: El 12 mas el 18. Por lo menos se fija-
ron dos escalones. Yo creo que al menos deberian fijarse
para los distintos escalones y no como una cosa general.
Dependiendo de cada comuna, de cada region.

Pia Mora: ;Puedo ser abogada del diablo para tratar de
sacar una conclusion? Yo he estado en discusiones donde
hay gente que dice “para qué vas a aumentar la cuota de
exigencia del PRMS100 cuando en realidad esos sectores
deberian tener acceso a la ciudad consolidada”, para lo
cual debiera priorizarse, por ejemplo, la vivienda usada.
Gonzalo Cubillos: Es que la respuesta ante eso es: “mira,
la verdad es que estas poniendo esa exigencia, porque
si no, los estas obligando a que se vayan a Paine”. Para
afuera de la ciudad. La alternativa no estad adentro, sino
que a 40 kildmetros.

Francisco Sabatini: Ahora, lo increible es que no haya
capacidad de respuesta, porque empiezas a investigar un
poco y todos tienen el mismo discurso. Lo que decia an-
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tes, y el discurso sigue siendo ese discurso viejo, de que
la culpa es del Estado, que no liberaliza los mercados de
suelo. No tienen otra cosa que decir; o te dicen “es que el
suelo es un recurso tan especial hoy dia en Santiago, que
entonces esta asociado a la capacidad de pago”.
Verodnica Serrano: Mira, lo que yo he visto - es que el
precio de los terrenos no incide tanto en el costo de la
construccion como el costo de construccion mismo; los
costos de urbanizacién y los costos de construccion. Enton-
ces cuando hablamos de subsidio a la localizacidn, antes
tenias que pagar por el terreno, pero ademas por todas las
mejoras que tenias que hacerle al terreno.

Gonzalo Cubillos: Si el costo del terreno es un 20 por
ciento y el de la construccién, un 80.

Francisco Sabatini: Ahi hay un tema mas de fondo. Yo
no meteria el suelo como un costo de construccién. Yo creo
que en el suelo hay un costo de oportunidad. El suelo es
parte de la ganancia, porque el inmobiliario, lo que hace
es, basicamente, comprar un terreno a un precio y vender-
lo mas caro. Y para eso tiene que poner altura, tiene que
poner gente mas rica, etc. Entonces el terreno no es parte
de los costos. El terreno es la oportunidad del negocio; y
hoy como esté dada la ciudad, que puedes poner proyec-
tos para gente de clase media alta practicamente donde
quieras, entonces hay un costo de oportunidad. El mercado
va a poner el suelo para cualquier cosa, menos para clases
bajas; a no ser que tenga una politica.

Verodonica Serrano: La va a poner en cualquier negocio
que le rente mas.

Francisco Sabatini: Si. Y esos no son los pobres.
Veronica Serrano: Exactamente. Si nosotros tenemos
una economia que es muy dindmica y tienes espacio para
vender casas caras por montones, la industria completa
se va a dedicar a eso y no va a construir vivienda social.
Pablo Contrucci: Por eso, tiene que haber un sistema de
cuotas, no queda otra.

Gonzalo Cubillos: Una constatacion, y corrijanme si estoy
en un error ;hoy dia de lo que se construye en Santiago,
mas o menos un 70 por ciento son departamentos? Y si
esto fuera centralizado y uno tuviera todas las potestades
habidas y por haber, y quisiera que no se produzca la expan-
sion de la ciudad y que hayan proyectos de densificacidon
hasta una determinada altura —una altura que las redes
resistan, etc.-, uno podria decir “los planes reguladores
permiten hasta ocho pisos y una integracion obligatoria
con una cierta composicién”. Pero como eso no depende
de una autoridad central, no se puede.

Francisco Sabatini: Lo que pasa es que la politica a nivel
local esta super mala porque se han hecho tales barbarida-
des que la gente estd muy asustada y esta reacia. Lo que tu
estas diciendo es muy razonable, si tienes un Metro, tienes

que tener cierta altura y puedes hacerlo con mezcla social
y de distintas maneras. Pero a la gente tu le dices “altura”
y eso es entregarle el plan regulador a los inmobiliarios.
Pia Mora: El tema es que el que se tiene que hacer, pero
con condiciones. Lo que pasa es que, ademas, hay muchos
extremos; 0 es una torre o0 es una casa, pero en ese rango
intermedio no hay nada y la gente no tiene referente de
los intermedios.

Francisco Sabatini: El punto de las densidades de buena
calidad es critico.

José Astaburuaga: Lo otro que ha distorsionado los
precios y la construccion es que cuando tu analizas la
edificacion es que, especialmente en los sectores altos, lo
no habitacional esta con un record absoluto.

Verodnica Serrano: Concluyendo algunas cosas, yo creo
que si hay rechazo a veces de la gente. Me acuerdo de la
experiencia de la gente de la Comunidad Ecoldgica. Vivimos
también cuando se hizo el primer condominio en Fleming
que lo hizo el alcalde Lavin, y los vecinos reclamaban porque
como era posible que estuviera poniendo vivienda social
en sectores de pleno desarrollo. Esto ocurre. Y lo mismo
que los planes reguladores de rechazo a la torre alta, etc.
Entonces, aqui se requiere coraje, se requiere una decision
politica, publica, de tomar algunas decisiones que tienen
ciertos costos.

Pia Mora: Indudablemente. Pero también se requiere
una visién -como el proyecto de ustedes, Mario y José, lo
rescata-, y se tiene que entender que las comunas ya estan
albergando mezcla social, las familias ya estan albergando
gente de distinta condicion y el tema no es traer gente de
otras comunas lejanas a vivir a esa comuna, sino que es
darle una solucion a la misma gente que ya vive ahi.
Mario Grandon: La cosa es tomar -como decia Gonzalo-
el péndulo y pararlo de una vez por todas. Hemos estado
en una cuestion pendular. Cuando habia que resolver el
problema de vivienda de los mas pobres lo pendular fue
construir de a miles, todas juntas y agarrar comunas como
La Pintanay tirarlas de a mil. Después, en el caso de Puente
Alto pasé lo mismo, y después viene la reaccion. El caso
del alcalde Ossandon que no quiso ni una vivienda social
mas, entonces todo lo que se construyd en Avenida La
Florida hacia el oriente se hizo con densidades bajisimas,
y hay terrenos de sobra. ;Cudl es el punto? Hay que parar
el péndulo porque en definitiva no podemos irnos a las
torres por un lado y a la vivienda social a granel, por otro
lado. Hay una diferencia y hay una enorme variedad entre
medio y eso es lo que se requiere solucionar. Para eso se
requiere una politica de Estado.

Verodnica Serrano: Y la otra cosa, es que tiene que ser
mas potente la decision porque, por ejemplo, si tu haces
competir aun D.S.1 con un proyecto integrado y al D.S.1le
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das montones de facilidades para que opere y al integrado
le pones muchas trabas burocraticas —en un contexto en
que la economia estd muy algida-, entonces, jpara qué
voy a hacer un integrado?, hago el D.S.1. Aqui hay que
entender la légica del mercado para hacer tus programas.
Por lo mismo es que la gente esta diciendo “no voy a
hacer mas D.S.49”. Lo he conversado con montones de
personas y es tanta la dificultad, es tan poca la ganancia,
es tan complicado el tema, que hacen un D.S.1 en que no
hay que preguntarle nada a nadie, no tienen que mirarle
la cara a nadie y corren casi el mismo riesgo.

Pablo Contrucci: Ahora, yo creo que en estos temas,
como en otros temas urbanos, lo que hay que hacer es una
politica nacional. Toda la altura de los planes reguladores
se baja un 20 por ciento, salvo que en un periodo de ajuste,
se propongan alternativas; todos los planes reguladores
que tengan viviendas de cualquier tipo, el uso de suelo es
vivienda con integracioén social, punto.

Verodnica Serrano: El concepto de aqui es que el programa
este se llama “Politica de libre de eleccién de vivienda”,
se llama asi. Entonces tu tienes que pensar que la légica
detras es que cada persona, cada subsidiado, elige su
vivienda. Pero jdonde la elige si no hay oferta? —porque
no hay oferta-.

Mario Grandoén: Este gobierno cambio el esquema. Antes,
cuando se hacia la postulacion colectiva era con proyecto. El
Ministerio dijo “esta cuestion es mala porque esta indexado
el proyecto”, y dijo, “aqui hay que separar”.

Pia Mora: Nosotros hicimos un estudio de reconstruccion
y paso lo mismo. Estaba el programa Vivienda con EGIS, y
lo dejaron en un segundo plano para hacer Vivienda Tipo,
prefabricada. Y no funciond, porque la demanda estaba
atomizada y a ninguna empresa le interesaba ir a dar una
casa aqui y otra alla. Entonces la recomendacion final es,
mantenga la funcién de organizacion de la demanda y
vea a quién se la asigna -al municipio, el SERVIU-, pero
la funcion de la organizacidon de la demanda no puede
desaparecer porque o si no el mismo sistema de eleccidn
no funciona, se cae.

Lo que hay que hacer es una politica, porque aca no hay
politica de integracion. Hay un subsidio aqui, un subsidio
alla, pero hay que hacer una politica completa, que con-
temple varios instrumentos.

Bueno, ha sido muy interesante la sesion de hoy dia. Les
agradecemos a todos por su participacion.
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IV Sesion
Nueva Politica de Desarrollo Urbano: avances y desafios

Presentaciones: Diputado Patricio Hales
Julio Poblete, Director consultora DUPLA
Leonardo Basso, Presidente Sociedad Chilena de Transporte
Equipo ProUrbana del Centro de Politicas Publicas UC

10 de abril de 2013

Presentacion

Pia Mora: Este es el séptimo ciclo de Workshops donde
con el apoyo del Lincoln Institute of Land Policy, estamos
discutiendo en torno a los desafios que enfrentan las ciu-
dades en nuestro pais. Hoy dia tenemos como invitados a
Julio Poblete, el Diputado Hales y Leonardo Basso, todos
miembros de la Comision Asesora Presidencial que estd
discutiendo la politica nacional de desarrollo urbano. La
idea es, primero, que puedan compartir cudles son los
principales desafios, y principalmente si se comparte o no
el diagndstico respecto a las ciudades. Segundo, cuéles son
los temas a los que se logro llegar acuerdo, en qué temas
hubo disenso, cudles son los avances que representa esta
politica y qué temas van a quedar pendientes o ambiguos.
Asi que le vamos a dar la palabra al diputado Hales

Patricio Hales: Muchas gracias. Esta (la comisién pre-
sidencial) es una muy buena iniciativa del Presidente
Pifera, que ha sido valorada. Esta Comisién partié con
una desconfianza expresada publicamente de parte de
quienes no se sentian identificados con las politicas de
gobierno. Se expresé la desconfianza, en el sentido que
la Comisidn, al ser convocada por este gobierno, podria
tener un sesgo Incluso se llegd a decir en alguna critica que
esto podria ser la consagracion oficial de las propuestas
que los intereses privados, la Camara de la Construccién
y las distintas propuestas privadas necesitaban que se

consagraran. La practica del desarrollo del trabajo de un
ano demostroé que eso no fue asi, por lo menos hasta este
minuto, la conduccion de la Comision fue capaz de crear
un clima de confianza, fue capaz de desvirtuar esta idea de
que no podrian expresarse otro tipo de opiniones distintas
a las del gobierno.

Y al final de un ano, después que se preparé el borrador
final, si aparecieron tensiones donde se expresaban di-
versas posiciones. Debo decir que las autoridades de la
Comisién han permitido que ese debate continue, pero en
distintos miembros de la Comisién esto se ha expresado
de distinta forma. Ha habido disposicion de las autoridades
de gobierno que estan coordinando a escuchar; no puedo
decir a recoger los planteamientos en los términos que
me parece que debieran ser recogidos. También parto de
la base que no pueden ser recogidos todos los plantea-
mientos, porque si es una politica de consenso se parte
de la base que todos ceden. Cuando me invitaron yo me
permiti convocar por mi cuenta a una comisién en para-
lelo, un equipo de alrededor de treinta personas, de los
cuales participaron varios en distinta intensidad, algunos
de palabra, otros por mail, otros por documentos anexos.
Y otros, en un equipo mas selecto de alrededor de ocho
personas, que terminamos siendo los redactores de este
texto que se encuentra aqui a disposicion de ustedes. Son
principalmente Luis Eduardo Bresciani, que tuvo un gran
rol en esto, Eugenio Garcés, Patricio Gross, Patricio Hales,
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Francisco Sabatini, Jaime Silva y Pablo Trivelli. ;Con qué
idea?, bueno, con una idea de decir que aqui hay una
mirada diferente, que queremos dejarla consagrada en la
letra, no so6lo en la declamacion retdrica de una reunion.
Y queremos contribuir con este documento a la Comision
Asesora Presidencial. No hablando en términos politicos,
pero si en términos de una discrepancia constructiva. En
este documento estan las consideraciones iniciales sobre
ciudades. Y quiero decirles que el punto mas delicado
donde llegamos ha sido algo de lo que hemos discutido,
convocados por ProUrbana, muchisimas veces, que es el
fenomeno de segregacién urbana.

Sobre suelo hay una discusién que pareciera ser que se
reflejan las mas fuertes cargas ideoldgicas, en el buen
sentido de la palabra ideologia. Es decir, sistemas de ideas
que organizan a las sociedades en pos de una mirada del
progreso que tiene cada cual. Y es que es imposible tener
una ciudad con una concepcidn aséptica. Yo creo que hay
una cosa mas bien de ignorancia de los sustentos ideo-
I6gicos que tiene la construccion de las ciudades, de los
asentamientos humanos, imposible que no vayan a tener
cargas ideoldgicas, si son los seres humanos proponién-
dose ideas como gobernar. En el tema de suelo es el plan-
teamiento de la necesidad de que se tiene que garantizar
la integracion social. Y nosotros lo llamamos Politicas de
vivienda que garanticen el acceso de todos a viviendas y
barrios dignos e integrados.

Politicas de suelo integrando social que garantice el acceso
aterrenos integrados a la ciudad para viviendas de sectores
vulnerables. Algunas de ellas, -cosas que aqui alguna vez
se han hablado- subsidios de localizacion, activa gestion y
compra publica del suelo, zonificacién de suelos con destino,
cuotas de integracion social obligatoria. También politicas
de regeneracion de barrios vulnerables que deben asegurar
la calidad urbana para los sectores mas segregados social-
mente. Politicas de regulacion de la especulacion del suelo
urbano y la recuperacion de las plusvalias por el Estado.
Yo digo que esta politica tiene que tener un paraguas, tiene
que tener una frase matricial, que de a entender que la
carencia de suelo urbano es un problema para la vivienda
social. Que la carencia de suelo urbano y el sistema de
negocios respecto al suelo ha producido un apetito que
ha hecho imposible los precios del suelo para la vivienda
social, debemos decirlo con toda esa crudeza. Y que este
fendmeno, entre otros, no como unico, pero de manera
muy importante, lleva inevitablemente a que la pasién
por satisfacer y resolver los problemas habitacionales, por
dar vivienda social y cubrir la cantidad de vivienda social
guetifica. O sea, hay una cierta linealidad en esto, en esta
consecuencia, aceptando que esto tiene unas rayas que
complejizan el tema. O sea, segregacion esta asociada a
politica de suelo y aqui tenemos algo que no esta resuelto.
Y aqui, estuvimos juntos cuando escuchamos a la Patricia

Poblete intentar una formula que ni yo mismo estaba de
acuerdo, pero ahi habia, habia un intento. Y tenia un proyecto
de plusvalia compartida que no resulto, en fin, y este es un
tema que no estd abordado. Entonces tendria que haber
una frase que diga que este problema existe y que frente
a esto el pais debera resolver los instrumentos adecuados
que con imperio y con mando sean capaces de abordar esta
situacion y resolverla, buscando de manera democratica en
las instituciones que corresponden, la resolucion de este
tema. Porque el tema del plusvalor no lo hizo el dueno del
terreno, no es algo que él hizo una inversion, eso no es el
libre mercado, ese no es el emprendedor, ese no es Adam
Smith. Esa es la suerte que el Estado le otorgd en el nombre
de la comunidad. Y para qué decir en materia de obras,
o sea puede ser en normas y en obras y ese plusvalor no
es el del que se esfuerza como empresario arriesgando,
comprando terrenos, construyendo, haciendo el edificio,
intentando que se venda y que se demora tres ahos en
vender y no le resulta. Esto no tiene nada que ver con ese
emprendedor, eso es otra cosa y ese no es el Chile que
queremos, desde mi punto de vista. Y frente a eso yo tengo
la propuesta de decir “mire, haga una ley de recuperacion
de plusvalias”, como existe en otras partes del mundo. Se
han levantado algunos en la comision que dicen que esa
es la barbaridad mas grande, que eso ya esta comprobado
y que no sirve para nada, que en fin. Y yo tengo derecho
a decir “busqueme algo que le diga al pais que aqui hay
una concepcion, un diagnoéstico sobre este problemay que
hay distintas posturas para resolverlo y que el pais tendra
que decidir sobre eso”.

Pia Mora: Muchas gracias diputado. Sus palabras van a
detonar hartas reacciones en la mesa yo creo. Le damos
la palabra a Julio y después a Leo.

Julio Poblete: Bueno, mis palabras probablemente van a
ser bastante menos épicas que las del diputado, y desde una
perspectiva un poquito distinta. A diferencia del diputado,
que en su ejercicio de representante le ha tocado participar
en discusiones en el Congreso, en comisiones, en una serie
de cosas, yo es primera vez que participo directamente en
un espacio de discusién donde efectivamente hay un norte,
que es generar una nueva politica publica referida al tema
del desarrollo urbano. Me habia tocado ir alguna vez a la
Camara de Diputados a criticar un proyecto, pero una cosa
muy puntual; programas de gobierno de candidatos que
habitualmente no se respetan mucho. Pero esta es una
experiencia que ha sido super potente por la consecuencia
real e inmediata que la comision puede tener.

A mi me llaman la atencidén dos puntos que quisiera resaltar
y que de alguna manera en las ultimas semanas vuelven a
explotar en una circunstancia bastante mas especifica, que
es la que se ha referido parcialmente el diputado, respecto al
tema de recuperacion de plusvalia y esta discusion final para
poder cerrar un documento. Durante el primer periodo de
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desarrollo, dada la diversidad de origen, intereses y mochilas
de los veintinueve miembros de la Comisidn personales,
yo creo que hubo bastante dificultad para sintonizarse en
qué era una politica, cual era el tono que habia que darle a
este documento, cudl era el alcance, qué impronta, como
se definian prioridades, hasta donde habia que llegar, etc.
Y entonces teniamos personas que estaban preocupadas
legitimamente de la forma urbana. Y por otro lado, otro
discurso obviamente mucho mas ligado a la politica publica,
a las Ciencias Sociales, en fin, y costé bastante. Y eso no
solamente se vio en la comisiéon en la plenaria, sino que
también en las subcomisiones. O sea, yo creo que hubo
unos tres o cuatro meses de descargar ademas mucha
ansiedad que habia respecto a discutir estos temas y de
poder fijar cual era el tono de la discusion y cudles eran los
alcances de las definiciones que se iban a hacer.

Y lo segundo, que yo creo que es algo que es sumamente
valioso, que independiente de las cargas ideoldgicas, como
se mencionaba antes, después de sintonizar el tono de la
conversacion fue bastante fluido sefnalar las prioridades. De
alguna manera el Presidente habia fijado cuatro teméticas
centrales, a priori, que fueron integracion social, sostenibi-
lidad ambiental, desarrollo econdmico y patrimonio, a los
que se sumo institucionalidad, que aparecié como la quinta
pata. Y no hubo grandes diferencias en que esas lineas de
discusion mayores se mantuvieran. De hecho, de alguna
manera no solamente el documento del diputado, sino que
otros complementarios insistian, con distintos tenores,
en las mismas areas tematicas. Y en ese sentido creo yo,
que esto habla también de una maduracion y explica en
cierta forma, el fracaso de otros procesos anteriores de
formulacion de politicas, que de alguna manera no esta-
ban suficientes maduros y claros como grandes bloques
de discusion que hoy dia si lo estaban. Recordemos que
después del 85 hubo dos discusiones anteriores, la Refor-
ma urbana en el 2000 y un segundo intento el 2008-2009,
en este ultimo donde se vio ademas claramente el avance
respecto de los consensos que se habia logrado armar el
2000. Y en eso fue sumamente habil y precisa la presidenta
de la Comision que siempre reforzé el tema de que esto
era una posta y que de alguna manera esta comision tenia
el mandato de llegar a la meta con una posta que venia
hace rato, no era que aqui se iba a inventar la rueda. Y en
ese sentido, yo creo que la presidenta ademas marco, por
asi decirlo, independencia y vuelo propio a la comision,
mas alla de la contingencia de gobierno de politicas del
momento, y le dio ese tono que siempre se quiso, de que
fuera una politica de Estado,

Qué es lo que viene ahora, vienen como dos cosas. Una,
poder eventualmente cerrar, con un documento de acuerdo
y que finalmente aparezca esta politica transversalmente
aclamada como hiper necesaria. Incluso algunos han
postulado dentro de la comisiéon que hay decisiones co-

yunturales de planificacién, léase PRMS100 y otras que
debieran “aguantarse” hasta que exista una politica. Eso
no ha sido transversalmente aprobado, pero si ha habido
voces de ese estilo. Lo que viene entonces es el acuerdo del
documento. Y por otro lado, es laimplementacion de esta
cosa. Como bien decia el diputado aqui no hay imperio, no
hay mandato, no haya nada.Y, por lo tanto es una serie de
muy buenas y gruesas intenciones, pero que alguien tiene
que tomar esto como una tarea de aqui a los préximos diez,
quince anos, de implementar politicas publicas concretas
de area chica. Y ahi quiero volver a lo que estamos hoy
dia en la coyuntura, creo que respecto a las herramientas
especificas de la recuperacion de plusvalia, que es lo ultimo
que menciond el diputado. Llevamos casi tres semanas,
en una discusion que yo creo que ha sido super rica jus-
tamente porque ha aparecido la discusion ideoldgica que
no habia aparecido sino al principio y que después como
que se solapo, se suavizé y hoy dia vuelve a nacer. Yo
diria con bastante altura de miras que hubo un taller bien
potente donde se hablaron las cosas por su nombre tras
el cual, de alguna manera, nuevamente entramos en la
confusion entre la herramienta y la gran definiciéon. Y yo
creo que la ultima sesidon fue muy aclaratoria en el sentido
que lo que se busca es que esta politica sea habilitatoria y
no mandatoria de una herramienta especifica. Y eso hoy
dia ha abierto la puerta y yo estoy confiado en que asiva a
ser, a que vamos a tener una frase que de alguna manera
incorpore en términos mas amplios, que es un tema que
transversalmente estamos todos de acuerdo que hay que
discutir y que habra que poner la mejor herramienta para
solucionarlo. Y eso yo estoy de acuerdo que no estaba
suficientemente claro y bien dicho y precisamente expre-
sado en la politica. Se ha hecho un esfuerzo importante de
tratar de reordenar muchas cosas que estaban dispersas
en el texto, que aparecian en distintos capitulos, para darle
cuerpo a lo que se estd llamando hoy dia una politica de
suelo, todavia con algunas posibilidades de mejorar. Pero
yo creo que, que de alguna manera, en la ultima sesion
al menos se marco un giro luego de haberse librado esta
discusion ideoldgica de que lo que se busca es habilitar
y no cerrar las cosas, sino que de alguna manera abrir el
campo de discusion. Yo creo que eso es fundamentalmente.
Don Leonardo.

Leonardo Basso: A ver, voy a comenzar hablando respecto
de miimpresidn inicial cuando fui invitado a esta Comision.
Tras la primera reunién yo me declaré publicamente total y
absolutamente agndstico respecto de lo que iba a suceder.
Y estaba equivocado Yo estoy absolutamente sorprendido
con los resultados que estamos teniendo, yo no pensaba
que iba a haber tal nivel de consenso, bajo ninguna circuns-
tancia. Asi que esta enorme cantidad de horas de trabajo
pro bono para el Estado me tienen super contento.
Respecto de ;en dénde estamos? Mi opinién respecto del
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estado actual después de las conversaciones que hemos
tenido es que la pega esta hecha, o sea, estamos a un épsilon
de tener un acuerdo completo respecto a los contenidos y
probablemente falta harta pega respecto de las redacciones;
pero, pero eso es algo que es perfectible después.

Yo me acuerdo perfectamente de la discusion sobre el limite
urbano, por ejemplo, esa es una cuestion que nos dejo blo-
queados un monton de tiempo y de repente salimos jugando.
Y yo creo que efectivamente, algo que decia Julio es super
central, y es la confusion de las herramientas con lo que
se quiere, el limite urbano es una herramienta que permite
que la ciudad no crezca mas, pero es una herramienta. Yo
puedo conseguir lo mismo poniendo precios distintos en un
lado que en otro y puedo hacer una, una perfecta medida
de precio para lograr exactamente lo mismo, que es distinto
de una imposiciéon de cuotas o cantidades. Y por lo tanto
la pregunta no es si limite urbano o no, la pregunta es si
queremos que la ciudad crezca en extension o en densidad,
y una vez que el foco esta puesto en esa cuestion y el limite
urbano desaparece, porque la herramienta per se no es lo
importante, si no que el tema, la cuestion fluye. Y yo creo
que hubo muchas discusiones que rondaron el tema de las
herramientas hasta que finalmente logramos ubicar cual
era el principio del que queriamos hablar y esos son los
principios que quedaron escritos.

Ahora, yo dije “bueno, lo que yo tengo que hacer aca es
que yo no estoy invitado como persona, yo estoy invitado
representando a una sociedad”. Entonces, lo que hicimos
fue crear un comité de tareas y este comité de tareas quedo
con la pega de entregar una propuesta para los temas de
transporte en lo que dice relacion con urbanismo. Y eso
es lo que yo les quiero mostrar.

El comité de tareas sesiond ocho veces y tiene catorce
integrantes, son todos ingenieros de mucha experiencia.
Trabajamos en el diagndstico en la generacidn de enuncia-
dos de politicas, generamos este documento que vamos
a repartirles, que contiene tres partes: los objetivos de la
parte transporte, enunciados de politica y requerimientos.
Una de las cuestiones que nosotros nos propusimos fue
“no vamos a escribir un documento largo, vamos a escribir
los enunciados exactamente como quisiéramos que entrara
una politica”. Lo que yo si puedo decirles es que detras de
cada uno de esos enunciados hay infinitas discusiones. Y
cerramos el documento con lo que llamamos requerimien-
tos o condiciones necesarias para que las politicas que
nosotros declaramos alguna vez puedan llegar a ocurrir.
Los objetivos de la politica de transporte son: calidad de
vida, productividad y crecimiento econémico y social, y
proteccion activa del medio ambiente, lo que esta absolu-
tamente en linea con los objetivos de la politica concreta.
Las politicas son bien precisas: planificacion conjunta de
usos de suelo y sistemas de transporte, central, que hoy
dia no ocurre ni de cerca, asi como una vinculaciéon con

los planes nacionales y regionales de transporte, porque
si las ciudades son activas y producen la carga -que es la
manifestacion de una economia sana-, ésta tiene que ir a
alguna parte, asi es que eso tiene que vincularse con planes
nacionales y regionales. Segundo, favorecer el transporte
publico en las ciudades y escoger sistemas de transporte
publico mediante evaluacion social entre alternativas com-
petitivas de transporte masivo, cosa que hoy dia tampoco
ocurre. Tercero, proteger los espacios para densificar los
usos de suelo en torno alos corredores para hacerlos viables
financieramente. Cuarto, disminucién de la dependencia
y uso del automovil particular para aminorar congestion,
accidentes y uso de combustibles fosiles y emisiones.
No hay ninguna duda que los grandes causantes de esas
externalidades son los autos, uno siempre puede decir
“mira la nube de humo que tiene esa micro”, pero arriba
de esa micro van 180 personas. Y los autos, por lo menos
en Santiago, tienen una tasa de 1,2 personas por viaje...
entonces un motor paral,2 personas versus un motor
para 180 personas, no hay donde perderse en términos
de ninguna de las externalidades, ni de espacio, ni de
congestién, ni de accidentes. Quinto, fomentar la opcién
de vehiculos menos contaminantes y mas seguros; balan-
cear la inversion en infraestructura vial, conciliando las
necesidades de movilidad y la escasez del espacio urbano.
Eso es re fundamental, cuando uno mira los planes viales
para el sector oriente, yo siempre me acuerdo del disco de
Mana que se llama “Y donde jugaran los ninos”, porque la
verdad que el espacio para aquellos que somos peatones
y vivimos en el sector oriente... la cosa es brutal, no hay
donde estar.Y lo otro que es muy importante, es planificar
las inversiones evaluando cuidadosamente lo que llama-
mos demanda latente y demanda inducida. ;Qué es lo que
quiere decir esto?, para decirlo en términos muy sencillos,
si usted invierte en zonas congestionadas en infraestructu-
ra, el resultado es mas congestidon que antes, eso es. Y los
fendmenos que estan detras de eso son demanda latente
y demanda inducida, estd mds que demostrado y es una
discusion que simplemente no ganamos nunca, asi es que
lo pusimos por escrito. Lo otro, transporte mas saludable,
usos de suelo que induzcan viajes cortos, cuando la SECTRA
(Secretaria de Planificacion de Transporte) muchos anos
atras, estaba preguntandose cual es la mejor manera de
disminuir la cantidad de viajes y los tiempos de viaje, llega-
mos a la conclusidon que la mejor manera era que hubiera
colegios buenos cerca de todos los barrios. Eso quitaba
una presion tremenda en el sistema de transporte publico,
porque los nifitos no iban a tener que viajar desde el sur
hasta Providencia para llegar al liceo bueno. Otra cosa,
infraestructura para caminata y bicicleta con continuidad
espacial seguray de calidad, y favorecer viajes combinados
con el transporte publico, cosa que es sumamente dificil.
Las estaciones de Metro no permiten guardar las bicicletas
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en las noches, por ejemplo, entonces alguien que quiere
dejar una bicicleta para moverse en una parte de su viaje,
no puede hacerlo. Integracién de los efectos de los pro-
yectos y desarrollo urbano en el sistema de transporte. El
Costanera Center y sus seis mil estacionamientos son un
ejemplo super claro. Ahora, no es culpa de ellos no mas,
sino que es culpa de lo que la ley exigia. Y finalmente, una
demanda mejor regulada, establecer los mecanismos para
regular la demanda de transporte.

El documento tiene una tercera parte que son condiciones
necesarias para que estas cosas puedan llegar a ocurrir,
nosotros decimos que si esto no ocurre, no hay manera de
hacer que eso de alld ocurra. Y ésta es que la institucionali-
dad debe ser consistente con los criterios de planificacion,
otorgando a las autoridades politicas atribuciones adecua-
das sobre el sistema de transporte. En particular, nosotros
decimos que a nivel de ciudad debe existir una autoridad
elegida, con visidn sobre todas las inversiones en infra-
estructura y sobre el diseno y operacion de los sistemas
de transporte publico y privado. ;Qué es lo que hay hoy
dia?, hay un ministerio muscular todopoderoso que hace
calles y un ministerio franciscano y pobre para las micros,
que es el Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones.
Ahora, como nos fue, lo que yo dije fue lo que nosotros
escribimos, nosotros creemos que tuvimos éxito en poner
estos enunciados en la politica, pero yo les mostré como lo
redactamos nosotros, pero ahi esta escrito como algunos
de ellos aparecieron. Asi que las cosas aparecieron, por
aqui por alla, estan casi todas.

Esto tiene que ver con institucionalidad. Las materias
propias de los instrumentos de planificacion territorial,
seran no solo las actuales sobre la regulacion de cons-
truccion y su uso, sino también las referidas a sistemas
de transporte, sistemas naturales y redes viales. Es decir,
la planificacion tiene que influir sobre todas. Ahora, tanto
Patricio como Julio dijeron bueno, la politica no es ley,
¢donde estan los grandes desafios entonces?, claramente
en la implementacion. La propuesta de institucionalidad,
como nos han hecho ver varias veces, requiere un cambio
constitucional brutal, asi es que si es que eso no es un
problema de implementacion, entonces nada lo es. Y el
otro gran problema es la eleccion de herramientas, uno
puede escribir un paragua tan grande que casi cualquier
herramienta cabe y no estds diciendo exactamente nada, al
final, y eso ya es un riesgo. Yo voy y digo “yo quiero unas
ciudades amables y que la gente sea feliz”, s6lo me falta
definir las herramientas para eso. Cosa que puede llevar
a pensar que esto fue un ejercicio de un ano y tanto para
escribir lugares comunes y yo digo que no es asi. Yo digo
que la politica escribe cosas que permiten por si solas, antes
de las herramientas y antes de la implementacion, sacar al
pizarrén a autoridades actuales y futuras respecto a lo que
la politica dice. Hay unos ejemplos. Los proyectos viales que

buscan desatochar los principales ejes del sector oriente
de Santiago, se han invertido millones de ddlares en esos
proyectos, y no hay una sola via exclusiva para buses, ni
una sola. La otra pregunta es quién esta disenando todos
estos proyectos. EI MOP (Ministerio de Obras Publicas). Los
problemas de transporte son resueltos por el MOP y no
hay ninguna forma de favorecer el transporte publico entre
esos proyectos en lo que es la zona mas congestionada
de Chile. Eso va a contrapelo de la politica de desarrollo
urbano, asi es que apenas salga la politica yo voy al MOP
y digo “oigan, estamos yendo a contrapelo de algo que ya
es Decreto Supremo”.

La politica la va a firmar el Presidente. Ahora, lo que si
hago notar es que si la alcaldesa Toha decide cerrar los
estacionamientos (de Santiago), pero no conversa ni con
Metro ni con Transantiago, tenemos un problema. Asi es
que hay un problema de planificacion integrada, porque
efectivamente toda la gente que hoy dia usa auto no va a
tener como llegar, asi es que eso demuestra dos cosas que
se tienen que resolver. El tranvia del alcalde De La Masa,
ahi esta el dibujo. Primera pregunta ;por qué un alcalde
resuelve un problema de transporte sin conectarse con todo
el resto de la ciudad? Segundo, y uno se pregunta, jva a
ser esto comparado contra un sistema de buses, de autos
estandar, sélo si la plata no alcanza? O sea, no estamos
haciendo evaluacion de proyectos y estamos resolviendo las
cosas no integradamente. Y después esto que tiene que ver
con integracion social y con algunas cosas que discutiamos
antes, como lo ejemplifica la polémica por la prohibicién
de entrada de micros a condominios de La Dehesa. Un
alcalde que decide que las micros simplemente no entran
a esa zona porgue molestan. Ahora, el punto clave de por
qué las micros no podian entrar es porque a las micros les
cambiaron el lugar donde tenian que acopiarse. Porque el
lugar de acopio de las micros era privado y el privado dijo
“voy a construir”, asi es que ahora las mandaron a otro
lado y para pasar para ese lado tenian que pasar por un
condominio donde jugaban nifos. A diferencia de donde
juegan ninos en sectores mas pobres, en La Dehesa ellos
van, reclaman al alcalde y el alcalde dice “por aqui no pa-
san las micros”. Y el resultado es que la gente que trabaja
alla, que viene desde el sur, tiene que agregar ahora cuatro
kilbmetros de caminata una vez que estan llegados alla,
entre el paradero y los lugares donde van a trabajar. ;Cémo
se resolvia eso?, algo que estaba dicho antes, reserve las
fajas para el transporte publico, reserve el espacio para los
terminales. Entonces yo creo que la politica es util antes de
la implementacidn yantes de las herramientas.

Pia Mora: Muchas gracias a los tres expositores.

Pilar Giménez: Bueno yo he estado muy involucrada en
el proceso de formulacion de esta politica, asi que queria
aportarles otros antecedentes mads. Lo primero, bueno,
ustedes saben que nuestra ultima politica nacional de
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desarrollo urbano se derogo el ano 2000 y desde ahi no
hemos tenido politica y hay realmente una necesidad desde
distintos sectores de que volvamos a tener una politica.
Esa es la demanda que nosotros detectamos. Y yo diria
que como gobierno, para hacer frente a esta necesidad en
la que estdbamos totalmente de acuerdo, montamos todo
un proceso para ir formulando esta politica. Y yo diria que
con dos principios rectores o con dos valores muy impor-
tantes que quisimos imprimirle, el primero era que fuera
una politica de Estado, una politica que no fuera de este
gobierno, sino que fuera una politica de consenso de la
sociedad. Y basicamente el motivo de por qué seguir este
camino es porque la implementacion de esta politica va
a tomar décadas; quince, veinte, treinta, hasta cincuenta
anos algunas de las medidas que ahi estan propuestas. Es
una politica muy ambiciosa, muy de futuro, y tiene dentro
de sus principios la gradualidad, la vamos a ir concretando
paso a paso y por lo tanto, la responsabilidad de que esto
logre concretarse es una responsabilidad compartida, no
es de este gobierno, ni siquiera del siguiente o del que
venga, es de muchos gobiernos. Y por eso la importancia
de lograr esta politica de consenso. Y se formulé esta
comision asesora.

Y lo segundo que también nos propusimos, que fuera una
politica nacional, que no fuera una politica santiaguina.
Y eso ha generado un montdén de esfuerzo adicional por
llevar esta discusion mas alla de esta comisidon asesora
presidencial, llevarla a las regiones. Para lograr esto, como
les decia, se monto6 todo un proceso que yo creo que ha
sido abordado de la forma mds seria, de la forma mas
transparente, de la forma mas inclusiva posible. Partimos
con el analisis de antecedentes, y algo que lo menciond
Julio, desde el dia uno dijimos “no estamos partiendo
desde cero, no estamos pretendiendo hacer una politica
en un ano, sino que estamos partiendo desde esfuerzos
que vienen desde afnos anteriores”. Este libro lo que hace
es recopilar por primera vez en Chile, no existe otro libro
similar, la politica del aho 79, la politica del ano 85, una
discusion de politica urbana que se dio el ano 93, que se
conoce muy poco, luego la reforma urbana del 2001, y
luego el trabajo de politica urbana del afno 2008. Ese fue
un primer trabajo en el tema de los antecedentes. Un se-
gundo trabajo fue el tema de las politicas internacionales,
fue decir “no partamos desde cero, miremos también qué
se esta haciendo afuera”. Hay algunos paises que estan
recientemente promulgando politicas urbanas, explicita-
mente con un documento como el que queremos hacer
nosotros, entonces construyamos esa informacion. Otro
de los trabajos que hicimos junto con estos dos fue el tema
del diagndstico. Ahi yo diria que es una tarea super dificil
porque en el fondo también hay cargas ideoldgicas en el
cémo uno enfrenta ese diagndstico.

Recuerdo un consejo que me dio Luis Eduardo que lo segui

y, que en el fondo, plantedramos este diagndstico desde
las cifras en forma neutra. Eso fue algo que hicimos. Y en
el fondo lo que estamos planteando es que este libro, que
es de los Elementos de Diagndstico con toda la informacién
territorial, demogréfica, econdmica, que logramos construir
en un periodo acotado, le sirva al lector para formularse su
propio diagndstico, pero con todos los elementos sobre la
mesa. Esa es la tercera primicia que les queria mostrar y
que es este libro Elementos de Diagndstico.

Vicente Dominguez: Puedo hacer algunas preguntas
a los expositores porque tengo hartas inquietudes —si se
quiere- pero como no conozco los documentos. Echo de
menos algunas cuestiones y quiero ver si se analizaron o
no. Son cuatro puntos que voy a picotear.

Primero, es el crecimiento de la ciudad cuando se discute
todo esto del limite urbano. La tendencia que nosotros he-
mos visto —hablo como inmobiliario-, es que se empieza a
constrefir la oferta de suelo tanto en extensién como en la
zona consolidada de la ciudad a través de las restricciones
de los planos reguladores. Me imagino que una politica no
puede ponerse un velo y decir que la ciudad no crece porque
eso es absurdo, sobre todo si el pais se sigue desarrollando
y la demanda por suelo o por espacio va a crecer. Quisiera
ver si ahi hubo o hay algo de politica detras, si hay algun
planteo. Porque lo que nosotros estamos viendo es aumento
de la restriccion. De hecho, hoy dia uno de los aumentos
del problema del precio —aunque no me lo crean- es que
hay restricciones de oferta y hay una demanda fuerte. A
veces cuando uno mete estos conceptos de mercado en
estos terrenos le pegan, pero es una verdad, una evidencia.
Eso es lo primero.

La segunda, en el suelo también y que es medio pariente
con esto, el suelo y he leido mucha cosa sobre el suelo
y reconozco que no he logrado cuadrar el circulo, como
llegar con buen suelo a los sectores mas pobres. Siempre
se dice que aqui se especula mucho con el suelo, la cosa de
la plusvalia. Sin perjuicio de que se discute y si se discute
que las contribuciones con muy malos indicadores de la
plusvalia, bueno, me da lo mismo. Al final, lo que yo echo
de menos también ahi es que no se meta concepto econd-
mico en el suelo. Si no se mete concepto econdmico va a
seguir bailando dentro de una cuestion ideoldgica y no va
a tener contenido. Porque se han tomado medidas —aunque
no se crea-, por ejemplo el aumento de contribuciones a
sitio eriazo, la sobre tasa. Se han tomado medidas, sin
embargo, eso no ha solucionado ningun problema. No
han tenido efecto porque hay una razén econémica muy
superior detrds. Entonces cuando tu haces escaso un bien
es evidente que va a subir de precio. Eso no tiene vuelta,
y cualquier bien. Para cualquier producto cuando hay un
desbalance entre oferta y demanda se produce un alza de
precio, yo no estoy descubriendo la polvora con esto. Es
economia uno, pero es asi y a la gente se le olvida y no
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lo quiere meter. Cuando uno lo plantea dicen “este gallo
de la empresa privada”, pero la cuestion es que lo meten
a una coctelera ideoldgica, pero es una evidencia. Nadie
me ha podido demostrar todavia que angustiando la ofer-
ta, con una demanda potente, no suban los precios. Con
cualquier producto eso va a producir. ;Por qué eso no se
va a producir en el suelo?, ;Cudl es la razén porque no se
produce en el suelo?

Pia Mora: Pero también es cierto —-perddn que interrumpa-
que ha aumentado la oferta de suelo y no han disminuido
los precios. Cuando se levanta la restriccion del limite
urbano, en un primer momento bajan los precios pero
después vuelven a subir.

Vicente Dominguez: Si, si la demanda sube, van a subir.
Eso es inevitable. Podria decirte yo que esta super estudia-
do que el precio del suelo y la propiedad te va a subir el
factor de relacion que hay entre crecimiento econémico y
crecimiento del valor de la propiedad es de uno con uno
treinta y cinco en los paises desarrollados. Si el producto te
crece un cinco la propiedad te va a crecer un siete y tanto,
un seis y tanto. Eso no te va a cambiar, eso es un dato y
es la historia econdmica en los ultimos treinta o cuarenta
anos. Creo que torcerle la nariz a esa cuestion creyéndose
uno genial lo encuentro un poquito desubicado.

Tercero. No sé si se discutio fuerte lo del gobierno de las
ciudades, la metrépolis. Creo que si. Aca tu planteabas
lo del tranvia de Las Condes. Opino lo mismo, es medio
desastroso, pero es porque aqui nadie conversa con nadie.
Acé cada uno hace su politica y yo tengo la obligacién de
hacerlo y si el gallo de al lado piensa distinto, da lo mismo.
Pero ese es el gobierno de la ciudad al final. Entonces como
no existe el gobierno de la ciudad cada uno hace separado
y, ademas lo que su clientela le pide.

Juan Ignacio Silva: Creo que las ciudades es el tema
mas complejo que pueda tener cualquier cosa dentro de
un pais porque los intereses econdmicos son transversales
y ademas siderales y todo el mundo tiene opinidon. Es mas
facil opinar de la electricidad, de los parques nacionales,
etc. que tratar de meterle mano a la ciudad porque los
intereses traban, o van a tender a trabar los intereses en
aquella parte que se vean atacados. Eso es transversal, no
ideolodgico. Creo que esta cruzado por distintas corrientes.
Este es el enredo mas grande que puede uno asumir: las
ciudades. Eso en primer lugar. En segundo lugar, si uno
mira, en general no lo hemos hecho nada de mal. Si uno
compara Santiago hace treinta afnos, compara un Valparaiso,
compara un Vina del Mar, compara un Concepcién con lo
que es hoy dia, son otras ciudades con otras caracteristicas,
con otras calidades de vida. Entonces creo que tampoco
hay que volverse loco. Creo que estamos en buen pie. A
mi me tocé ir a ver alcalde de Curitiba y él decia algo que
nos ocurre en la ciudad de Santiago hoy dia. “Decia, todo
el mundo se opone a todo. Tratas de hacer esto y se opone

aca, tratas de hacer esto y se opone alld”. Sin embargo, si
tu preguntas jquieres mejores ciudades?, por supuesto;
jquieres mejores carreteras?, por supuesto; jquieres me-
jor transporte publico?, por supuesto. Pero cuando voy a
construir la carretera... “No, eso no, por ningun motivo
porque pasa por mi casa”. El decia, “bueno a mi me tocé
ser candidato a alcalde en esta ciudad y si todos se oponen
atodo entonces como se compatibiliza una cosa con otra”.
Porque uno trata de construir la autopista Américo Vespu-
cio y todos se oponen, se oponen por todo. Y aqui viene
la pregunta Qué es lo que hay que hacer? Las ciudades
hay que sonarlas, las ciudades se suefian. Entonces mi
pregunta es juna politica urbana es un suefo? Porque las
ciudades se suenan por todos los que tienen que sonarlay
después que se suena quien se puede oponer si el sueno es
colectivo. Esta es la ciudad que queremos. Entonces yo les
hago la pregunta a ustedes que han estado metidos ;como
se compatibiliza? Esta es una politica que se desarrolla
técnicamente, la mas consensuada, pero no es el sueho
de todos, y la ciudad tiene que ser el sueno de todos, tiene
que ser un sueno colectivo.

Ese es un aprendizaje. Me toco estar en una charlaen Lima
donde habloé Poduje y Said, y se sonaba como debia ser
Lima el 2025. ;Cudl era la apuesta de Lima para el 2025?,
¢;Coémo debia ser Trujillo el 20257 Es super interesante po-
nerse de acuerdo, pero creo que los pasos que faltan son
gigantes para realmente consensuar, producir un impacto
que te permita avanzar. Porque si tu le preguntas a los
técnicos, jalguna vez se va a construir el tramo que falta
de la Américo Vespucio? y algunos dicen, “jamds, nunca
se va a construir”. Pero, bueno, si se necesital
Leonardo Basso: Yo diria justo lo contrario. Se va a
construir igual a pesar de que no deberiamos construirla.
Juan Ignacio Silva: No compartimos el sueio porque
cuando quiero salir el fin de semana explicame cémo lo
resuelvo, no lo resuelve el transporte publico porque tu
no me comunicas con Villarrica, llévame a Villarrica. Creo
que son tareas que son imposibles de acometer, entonces
hay que resolverlas de otra manera. Entonces, sin conocer
el detalle de la politica urbana y no me cabe duda de que
tanta gente que se junta va a sacar una cuestion que es
re interesante. Pero creo que el paso es que se necesitan
lideres, se necesitan suenos y se necesita compartir suenos
para después poder hacer.

Luis Eduardo Bresciani: Frente a eso quisiera decir dos
cosas. Lo primero es que cuando yo estaba en el gobierno
iba bastante escéptico a estas cosas genéricas porque no
tenian impacto en nada. Yo no era muy partidario de gastar
demasiado tiempo en las discusiones genéricas y preferi
entrar a la cosa chica, el proyecto de ley, la reforma, el
presupuesto e ir a discutir proyectos de financiamiento y
que por ahi se iban construyendo los consensos. Sin em-
bargo, con el tiempo me empecé a dar cuenta, y de hecho
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muchos de los proyectos de ley que envidbamos fracasaban
y fracasaban por el problema de no tener un piso comun,
de qué estdbamos hablando. Entonces uno iba a la cosa
chica a hablar de un instrumento, de las soluciones, pero
el problema es que para consensuar eso en el Congreso
habia que tener un diagndstico comun y una vision comun
de largo plazo.

De hecho lo primero que echo de menos de la Comision es
que los otros parlamentarios no hayan participado porque
probablemente muchas de estas cosas no se van a resolver
en el documento, se van a resolver en el Congreso y a nivel
politico. A mi me gustaria que los parlamentarios estuvie-
ran mas involucrados en este tema y lo consideraran una
prioridad, francamente, porque o si no vamos a tener que
hacer de nuevo esta pedagogia de comprender el problema,
de entender las prioridades para demostrar que hay que
hacer ciertas cosas, discutir presupuesto, inversiones, etc.
A pesar de que considero que el trabajo que se ha hecho es
bastante productivo, mas de lo que uno hubiera esperado
y bastante transversal debo ser franco que sigo siendo un
escéptico de las cosas genéricas porque tienen esa cosa
que mientras uno no tenga una agenda de cudles son las
prioridades y desde donde hay que empezar a cortar es
como decir OK, esto es lo que queremos y cémo lo vamos
a hacer. Lo dije en varias reuniones que ojala esto de que
la politica no trae instrumentos tenga como un anexo de
todas las cosas que se han discutido, que sea un anexo
bueno: prioridades, cudl es el plan de implementacion
igual que cualquier plan que tiene objetivos, lineamientos
y el plan de implementacién, por donde vamos a partir,
y que ojala tuviera un plan de implementacién, porque
sin planes de implementacion la verdad es que puede
quedar en lugares comunes y un discurso. A pesar de que
sigo siendo un escéptico en este tipo de cosas si tiene un
tremendo mérito super bueno y que esta escrito. Cuando
estdn escritas las cosas permanecen en el tiempo. Debo
ser super franco que después todos las interpretan como
las politicas de desarrollo urbano que son todas interpreta-
bles. La redacciéon que dice Leonardo respecto de lo que se
termina escribiendo porgue todo es interpretable; entonces
es importante como queda escrito.

Quiero decir una cosa que es super importante, creo que
el grupo que ha trabajado y las aristas -la gente que ha
trabajado con Patricio, la gente que ha ido a las subcomi-
siones- han ido creando una masa critica de consenso que
puede ser aun mas poderosa que lo que queda escrito.
Ahi viene el liderazgo. Hace diez ahos atras era un super
escéptico de los temas institucionales. Siempre decia, claro,
cada vez que hay que cambiar algo hay que cambiar la
Constitucion, o cada vez que hay que arreglar algo cae un
ministerio. Pero es cierto que el tema de los liderazgos es
sUper importante porque la verdad es que las prioridades
se ejercen con personas que lideren, pero como uno no

puede esperar a que aparezcan lideres, se construye con
buenas instituciones, y ese es un problema super serio y
que es el cuello de botella. Esos liderazgos que menciona
Juan Ignacio son super importantes para conducir, para
priorizar, incluso para tomar decisiones dificiles, para buscar
consensos. Se requieren liderazgos fuertes. No han surgi-
do liderazgos fuertes en el tema urbano y no me refiero a
técnicos, sino que a gente que toma decisiones. Todos se
pasan la pelota y por lo tanto nadie asume las responsabi-
lidades. Algunos alcaldes la han tomado pero como tienen
un territorio super acotado manejan su propia agenda. De
repente hay que tomar decisiones duras como prohibir los
estacionamientos o como construir una autopista, pero
eso requiere de liderazgos reales que logren arrastrar a
las personas y que logren convencer a los demas que
esa es la ruta correcta porque logran construir esa vision
futura. Lo que los gringos llaman el “invisioning” que es
construir para donde va y que todos entiendan que para
alld vamos y entonces va sumando. Insisto que el plan de
implementacion es la siguiente etapa y es completamente
necesario porque las prioridades son sUper importantes.
Pilar Giménez: Lo tenemos super claro. Lo que pasa es
que no se puede, o sea podemos hablar de implementacion
porque hay politica. Porque cuando tu tratas de avanzar te
dicen es que no esta la politica.

Luis Eduardo Bresciani: Si lo sé, pero lo mas importan-
te es que se ha creado un grupo y hay ciertos objetivos
compartidos y eso, tal vez, es mas poderoso aun que lo
que queda escrito.

Pia Mora: Creo que es un gran avance el haber avanzado
en el déficit habitacional que era la discusion que nos ha
tenido metidos hace treinta anos. Y que hoy dia sea el
tema de la integracidn social un tema central es un avance
sustantivo y eso me parece central mas alla de que después
sea perfectible, que hay que ponerle una agenda, lideres,
para que se pueda materializar, etc.

También encuentro central el tema del diputado, de hablar
del tema del suelo porque el gran problema es que el
mercado del suelo no es un mercado como cualquier otro
y uno de repente lee las discusiones parlamentarias, y yo
lo he leido textual, donde hay gente que dice “;cudl es el
problema de retener suelo? si yo tengo una vaca y a esa
vaca le doy comida y esa vaca engorda...”. El suelo no es
un mercado como cualquier otro y genera dindmicas que
son especificas de ese mercado. Yo creo que no existe
mucha conciencia, en general, entre la opinidon publica e
incluso entre la gente que trabaja en temas urbanos, de
cual es la especificidad del mercado de suelo.

También encuentro un avance el hablar de politicas de
suelo, mas alla de si estamos de acuerdo en la necesidad
de estos mecanismos de recuperacion de plusvalia o ge-
neracion de cuotas. Pero el tema es que los temas urbanos
no se pueden abordar solo con instrumentos vinculados
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a las personas, también hay que vincularlos a los lugares.
Entonces cuando uno trata de resolver el problema de
localizacién mediante un subsidio a la demanda al final se
van reproduciendo los mismos problemas que queriamos
tratar. En el fondo hay que superar un enfoque demasiado
estricto de focalizacién social, en que le voy dando recursos
alas personasy, por lo mismo, las voy segregando porque
voy juntando a todos los que son iguales; y dirigirnos hacia
politicas de suelo que a veces desfocalizan recursos porque
pueden beneficiar a alguien que es vulnerable y a alguien
que no, pero que al mismo tiempo van construyendo es-
pacios mixtos. En el fondo, tener esa vision espacial sobre
esto creo que es un avance fundamental y lo agradezco.
Creo que ahi hay un gran avance que hay que destacarlo
y soy majadera en eso porque es la motivacion de quienes
trabajamos en estos temas.

Deberia ser explicita la prioridad de garantizar el acceso de
las personas —sobre todo de origen popular- a suelo bien
localizado, no cualquier suelo, mas alla de la forma bajo
la cual se materialice esto (extensiéon o densificacion, que
uno puede tener sus propias preferencias).

Juan Ignacio Silva: Me vas a perdonar, pero la verdad
es que el presupuesto del Ministerio de Vivienda -si uno
compara con el crecimiento del Ministerio de Salud, el
de Educacion- es paupérrimo, entonces obviamente que
los pobres se tienen que ir a cualquier lugar. Se deberia
aumentar por tres el presupuesto de Vivienda y tendria a
los pobres bien ubicados. El problema es de asignacion
de recursos. Si a los pobres no los puede ubicar con los
mismos subsidios de hace veinte afos. Tienen que cam-
biarlo porque los pobres no son los mismos de ayer y la
ciudad no tiene los mismos costos de ayer. Eso para mi
es tan evidente.

Luis Eduardo Bresciani: Una de las cosas que me gusta
del documento es esto de los paraguas, que decia Julio, es
que claramente no existe una bala de plata para solucionar
cada problema. Es una combinacion de varias cosas y que
es lo que decia Juan Ignacio, no es solamente la creencia
de que un subsidio o tal cosa lo va a resolver porque por
muy bien que esté disenado el subsidio de localizacion el
sistema lo internaliza, entonces requieres también temas
de planificacién urbana y usos de suelo, uso de infraes-
tructura, probablemente requieres en algunos casos de
intervencion directa, que compren terreno. Pero tampoco
es uno u otro, es una combinacion de cosas que requiere
de alguien que las administre bien. De ahi que el paraguas
es bueno porque lo que te dice es “OK si tu tienes una
buena institucionalidad y tienes capacidad de liderazgo
en esos temas después tienes que tener una buena caja
de herramientas no mas”. Ahora con una buena caja de
herramientas no haces una buena mesa. Tienes que tener
a alguien que tenga la claridad de hacer la mesa. Pero es
una combinacion. Eso es importante porque es una de

las cosas que yo echaba de menos cuando conversamos
con Patricio al revisar el documento, es que podian haber
diferencias pero tenian que estar todos los temas, para
que el dia de manana el Ministerio de Hacienda no dijera
“no, si ese tema no tiene nada que ver con ciudad, es un
tema tributario, o ese es un tema de financiamiento pu-
blico, o es un tema del MOP”. Tenian que estar todos. El
listado es importante que esté, después se vera cual es el
instrumento, como se calibra y como funciona bien, pero
no podia haber temas excluidos y en ese sentido es un
avance super positivo.

Pilar Giménez: No alcancé a decirselo, pero hay un punto
que es el mas conflictivo y que no es el de politica de sue-
lo. Nosotros considerdbamos que dentro del documento
estaba abordada la politica de suelo, solo que dispersa, en
distintos lineamientos, en distintos objetivos y no se visua-
lizaba. Lo que hicimos fue agregar los lineamientos, el 1.4,
donde agrupamos todo lo de suelo y ponemos la palabra
politica de suelo con sus objetivos, etc. No hay conflicto
ahi y podemos discutir si quedo bien expresado ahi y si
se puede mejorar. Donde habia conflicto hasta la ultima
reunion, creo yo, era en el tema de captura de plusvalia o
herramienta especifica. Y queria agradecerle al diputado
porque creo que él nos dio la luz de salida, de decir “no
nos entrampemos ahi, pongamos el paragua, que el dia
de manana la implementacion se puede hacer”. Creo que
salvado ese punto podriamos llegar a tener un documento
de consenso donde no le demos la oportunidad a la prensa
de destruir lo que hemos construido con tanto esfuerzo.
En ese tema la prensa es igual que los politicos, quieren
ver el conflicto y estan buscandolo. Yo quiero aqui, por lo
menos con los que estan aqui, derribar cuatro mitos que
van a salir en la prensa y que nos van a atacar por ese lado.
El primero es que en esto no participaron los ministerios.
El segundo mito es el de la participacion ciudadana. El
tercer mito, y este es un conflicto que traté de levantar la
prensa, que cuando hubo algunas instituciones que nos
entregaron un documento con sus politicas surgio el tema
de que habian politicas paralelas. Y el cuarto mito o conflicto
que va a tratar de aparecer es que en el fondo hay algunos
integrantes de la comision que no han ido.

Ahora, como sigue esto. Tenemos una proxima plenaria
el 22 de abril y esperamos ahi que haya una reaccidon que
deje tranquilo atodos y después el 29 de abril 0 6 de mayo
seria la reunion para firmar. Ahi se entrega al Presidente y
es atribucion de él promulgar.

Pedro Bannen: Yo me sumo a la linea de Luis Eduardo
con un matiz, con un escepticismo optimista; escéptico en
el presente y optimista en el futuro. Sumando y restando,
y por la misma presentacion que ustedes hacen como
involucrados directamente, creo que hay una evaluacion
positiva. Pero si se es realista y mas descarnado creo que
pudo haber sido mucho mas rapido en la constitucion de la
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Comisidon —y no porque me sienta el viudo de la comisién
presidencial-, en ese sentido es presidencial y uno acata;
pero hay comisiones de politica en otras materias que se
constituyen con materias de expertos y no de hombres y
mujeres buenos y muy respetables, algunos expertos y otros
no tanto. Pienso que el trabajo respecto del reconocimiento
de todo lo que se sabe sobre la materia pudo haber hecho
la cosa mucho mas rapida y eficiente. Por otro lado, creo
que las ciudades y las metrdpolis, gracias a Dios se auto-
rregulan y se sostienen solas porque si dependieran de los
expertos no sé qué tendriamos. Las ciudades no colapsan
por problemas técnicos, creo que tenemos ciudades rela-
tivamente buenas, digo las chilenas, incluido Santiago con
todos sus avatares; pero ciudades de Africa nos dan ejemplo
de que viven en el caos mas absoluto en el dia a dia y se
siguen multiplicando y creciendo; es un caos organizado.
En ese sentido tampoco hago fe ciega en instrumentos que
puedan orientar si es que no hay voluntad.

Me causa intranquilidad que el tema de suelo haya sido,
sino impugnado, dificilmente incorporado, aunque Pilar
diga lo que hizo hoy dia. Los espainoles llaman ley de suelo
y ordenamiento territorial. O sea, el tema uno es el suelo
y aqui nosotros casi intentamos hablar de lo urbano sin
considerar el suelo.

Y el segundo concepto en el ordenamiento territorial es
hablar de lo urbano. Hoy dia no hay manera de entender
lo urbano sin el reto del territorio, esta viviendo en las
grandes metrdépolis un porcentaje altisimo de la poblacion,
disperso en el suelo no urbano. Entonces qué es eso. Los
conflictos de intereses ya no son solo de suelo rural. Todo
es campo, el desierto es campo, la cordillera es campo. Los
espanoles usan “rustico” que es bastante mas aceptado
porque la rusticidad permite categorias muy distintas. Los
limites urbanos, urbanizables con distintas categorias y
rusticos con una serie de categorias distintas. Entonces
pienso que todavia estamos en el tono de la discusion, y
la dificultad que nos cuesta ponernos de acuerdo en estas
cosas basicas, sefal de que estamos muy atrasados para la
envergadura de la ecuacion que tenemos adelante, y ahi mi
escepticismo,. Estamos sumando y restando con dificultad
y estamos con una ecuacion de tres grados en la pizarra.
Pilar Giménez: ;Puedo rebatir totalmente lo que acabas de
decir? Quiero leerte la padgina donde hablamos del objetivo
central, en el principio, en la parte introductoria decimos
“es importante considerar también que el territorio no
es un bien cualquiera sino que tiene la cualidad de Unico
e irrepetible, por lo que no resulta apropiado referirse a
este en términos de escasez o abundancia. Por lo mismo,
cuando se trata de fijar usos permanentes debe ser objeto
de regulacién”. O sea, al tiro hablamos del territorio. Des-
pués hay un acapite que son los alcances de la politica y
el primer alcance es el alcance territorial y dice “dado que
el objetivo central son las personas y su calidad de vida,

la politica se pronuncia respecto del entorno o medio en el
que se desarrollan los asentamientos humanos y las cons-
trucciones humanas. La presente politica no se restringe a
las areas urbanas actualmente declaradas como tales, con-
forme a la legislacion vigente”. Y mas adelante habla que
los asentamientos humanos contemporaneos son sistema
territoriales complejos que integran areas urbanizadas y
rurales que comparten y se complementan en sus paisajes
y ecosistemas. O sea, estamos super alineados con lo que
tu crees que no esta aqui.

Pia Mora: Le damos la palabra final a Leonardo y ahi
cerramos.

Leonardo Basso: Para mi el tema institucional es central.
Un gobierno metropolitano resuelve un montdn de cues-
tiones. El tema de la politica de suelo nosotros dijimos
estan todas estas cosas de integracion social, desarrollo
econdmico, patrimonio, prevencion del medio ambiente.
Hay una necesidad que es cambiar la institucionalidad y
tener una politica de suelo necesaria para poder hacer
cualquiera de las otras cosas. Efectivamente yo siempre le
agradeci a los decanos y al diputado Hales poner la atencion
sobre eso, porque no estaba llevado de la manera correcta.
Y ahora si lo va a estar.

Discutir las herramientas me parece una mala idea porque
bien decia Luis Eduardo hay herramientas buenas y herra-
mientas malas, y no solo eso, hay conjuntos de herramientas.
Si elijo esta herramienta entonces la que la acompana es
esta de aca y no esta otra. Uno tiene que elegir combina-
ciones. Hay ejemplos super claros. En algunos lados va a
funcionar una politica de estacionamiento y otros en que
no. Es lo mismo. Entonces las politicas son intercambiables
y hay algunas que funcionan en unos lados y otras que
funcionan en otras partes. En Suecia hicieron encuestas y
se hizo un plebiscito sobre la tarificacién por congestion,
entonces el alcalde no hizo la tarificacion por congestion,
impuso lo que la Constitucion le permitia hacer que era un
experimento. Hizo un experimento por tres meses y una vez
que las cosas salieron bien hizo su plebiscito y gané. Ahora
nada de eso es posible si tenemos setecientos alcaldes en
Santiago. Lo que decia Luis Eduardo es cierto, primero la
institucionalidad, condicién uno, y es recién va a permitir
que tal vez emerjan los liderazgos que son necesarios para
emprender ciertas cuestiones. Definitivamente esta es una
cosa a mas largo plazo.

Pia Mora: Bueno, con esto entonces cerramos esta cuarta
y ultima sesion del ciclo. Muchas gracias a todos por haber
venido hoy dia y por su contribucion.
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INTEGRANTES CONSEJO DIRECTIVO

El Consejo Directivo que sesiona bimensualmente, estd compuesto por 14 integrantes que re-
presentan las distintas posturas respecto a los temas urbanos en Chile. En las reuniones in-
tentamos que, por medio de una agenda tematica, se generen espacios de debate y discusion
sobre las materias urbanas y suelo que enriquezcan la discusion por medio del intercambio de
ideas y visiones que luego se traduzcan en un mayor comprension de las problematicas urba-

nas en Chile.

1. Luis Eduardo Bresciani

Arquitecto

Director del Master en Proyectos Urbanos UC
Ex - Jefe de la Divisién de Desarrollo Urbano del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

2. Gonzalo Caceres

Historiador

Profesor del Instituto de Estudios Urbanos y
Territoriales, UC.

3. Gonzalo Cubillos

Abogado
Integrante del bufete Cubillos, Campos y Molina
Abogados.

4. Vicente Dominguez

Abogado
Presidente Asociacion de Inmobiliarios.

5. Juan Pablo Gramsch
Arquitecto

Investigador de la Universidad del Bio-Bio
Consultora Area Sur

6. H. D Patricio Hales

Arquitecto
Diputado de la Republica, Distrito 19.

7. H.D Carlos Montes

Economista
Diputado de la Republica, Distrito 26

8. Julio Poblete

Arquitecto

Director Oficina Arquitectura DUPLA

Profesor Escuela de Arquitectura UC.

9. Pedro Bannen

Arquitecto

Director Instituto Estudios Urbanos vy territoriales,
uc

10. Francisco Sabatini

Socidlogo

Profesor del Instituto de Estudios Urbanos y
Territoriales, UC.
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11. Ignacio Irarrazaval

Geografo
Director
Centro Politicas Publicas UC

12. Juan Ignacio Silva

Ingeniero Civil

Presidente Constructora Desco

Vicepresidente de la Federacion Interamericana de
la Industria de la Construccion (FIIC)

13. José Ramén Ugarte

Arquitecto

Asesor Ministro de Vivienda y Urbanismo, Rodrigo
Pérez

Ex Presidente del Colegio de Arquitectos de Chile.
Ex Asesor Ministra de Vivienda y Urbanismo,
Patricia Poblete

14. Pilar Giménez

Arquitecta
Jefa Division Desarrollo Urbano MINVU.
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