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esulta practicamente insalvable comenzar esta

publicacion haciendo referencia al estallido social

que vive el pais, cuyo inicio formal puede fijarse
el 18 de octubre de 2019, a partir de los incidentes
ocurridos en el Metro de Santiago. ¢ Tiene sentido ese
malestar? ;De dénde viene?

Es indudable que Chile ha experimentado un
importante progreso econémico a partir de la década
de los '90, incrementando de manera sustantiva su
Producto Interno Bruto, y disminuyendo la pobreza
poringresos desde alrededor del 40% a menos del 10%
en la actualidad. Asimismo, el indice de desigualdad de
Gini -que mide desigualdad de ingresos- también ha
experimentado mejoras, al mirar la tendencia desde
2002 hasta 2018 (Irarrazaval, 2020). Por su parte, la
Encuesta Bicentenario UC ha mostrado que el progreso
material pareciera tener un correlato a nivel subjetivo:
en 2019 la mayoria de los chilenos consideraba estar
mejor que sus padres en las dimensiones econémicay
personal (Centro de Politicas Publicas UC, 2019). ¢Por
qué entonces se produce el estallido?

Una fuente iluminadora la constituye el informe
“Desiguales” del PNUD, que ofrece una interesante
definicion de lo que son las desigualdades sociales,
mas alla del mero ingreso. En particular, establece que
se trata de diferencias que implican ventajas para unos
y desventajas para otros, en aspectos estructurantes
delavida, y que se perciben como injustas o inmorales
(Programa de las Naciones Unidas Para el Desarrollo,
2017). Es decir, mas alla de la existencia de disimilitudes
entre personas y territorios, es necesario que nos
preguntemos si dichas diferencias son percibidas
como legitimas, y cuales son sus causas, de modo de

adoptar las medidas que sean mas adecuadas para su
resolucion.

La ciudad es un espacio que evidencia y reproduce la
desigualdad, y donde se expresan fuertes conflictos
entre intereses que incluso pueden ser contrapuestos.
Santiago es un lugar donde el acceso a bienes publicos
urbanos es muy inequitativo; hay zonas de la ciudad
muy bien dotadas de oportunidades de transporte,
recreacion, educacion, salud y trabajo, mientras que
existen otras que practicamente so6lo concentran
desventajas. Este desequilibrio genera mayor presiéon
por residir en los sectores que aglutinan beneficios,
en desmedro de los demas, lo cual muchas veces se
resuelve a través de la implementacion de procesos
de densificacion.

Para responder a la pregunta de dénde densificar,
desde la regulacién urbana, tendria sentido favorecer
el aprovechamiento eficiente de la infraestructura
disponible. Pero ello, de ninguna manera, nos puede
llevar a olvidar a los lugares mas postergados vy
periféricos de la ciudad, carentes de inversién publica
y privada. Paraddjicamente, son estos territorios los
que muchas veces presentan las mayores densidades.

La desigualdad en la ciudad no sélo se expresa en
la distribucién de bienes publicos urbanos; también
se evidencia cuando nos fijamos en quiénes son los
destinatarios de los nuevos departamentos que
se estan construyendo. El incremento del déficit
habitacional cuantitativo, que hoy bordea las 497.000
unidades (Fundacién Vivienda, 2019), nos muestra que
hay una deuda pendiente hacialos hogaresvulnerables

y de clase media, quienes no estarian pudiendo
satisfacer sus requerimientos habitacionales en el
mercado. Estas cifras son reforzadas por la Encuesta
Bicentenario 2019, donde se observa un creciente
pesimismo de las personas respecto a la posibilidad de
acceder a una vivienda en propiedad -s6lo 1 de cada
5 personas en Chile cree poder hacerlo, versus el 55%
que asilo estimaba en 2009 (Irarrazaval, 2020)-. ;Cuales
son las barreras que estan impidiendo la satisfaccion
de esta necesidad basica? Algunos apuntan hacia la
ausencia de planificacién urbana, de responsabilidad
publica, mientras que otros cuestionan las logicas de
produccién inmobiliaria, en la medida que las verian
desacopladas del cumplimiento de objetivos de interés
social.

Un tercer ambito de controversia refiere a cémo
estamos densificando. La desconfianza existente entre
los actores publicos, privados y de la sociedad civil,
genera distorsiones que toman cuerpo en la ciudad,
ya sea la hiper-densificacion o la sub-utilizacion de
ciertos barrios. Por su parte la ciudadania, que se
siente excluida de la toma de decisiones, cuestiona la
legitimidad de los nuevos desarrollos en densidad, asi
como de las reglas que los permiten.

Esta publicacion busca aportar informacion sobre los
problemas introducidos en esta seccién, asi como
también construir visiones comunes sobre cémo
poder resolverlos, a través del didlogo entre personas
e instituciones que poseen distintos intereses, miradas
y experiencias sobre el fenémeno de la densificacién.
El documento comienza con una referencia a las
instituciones que conforman la gobernanza del

proyecto, para posteriormente ofrecer una definicion
de lo que consideramos debiera ser un proceso
de densificacién equilibrado. Luego hacemos una
sintesis de evidencia existente sobre el proceso de
densificacion de Santiago, aprovechando el trabajo
de académicos UC, y también de analisis realizados
por nuestro proyecto. Las principales instancias de
didlogo sostenidas por el Ciudad con Todos también
son resumidas en esta publicacion, donde valoramos
muy especialmente el trabajo con municipios y la
escucha a la ciudadania en el Hito Social, actores que
nos parece que debieran tener un rol destacado en los
futuros procesos de densificacién urbana, con miras
a dotarlos de pertinencia y legitimidad. Para cerrar,
planteamos algunas reflexiones y propuestas sobre
posibles lineas de accion, para enfrentar los desafios
identificados.



‘Ciudad con Todos: didlogo para una densificacién
equilibrada’ se gestd con el objetivo de posibilitar
y conducir un didlogo transparente, informado vy
propositivo en torno a la densificacion equilibrada en la
ciudad de Santiago.

Para ello, se generd un sistema de trabajo que permitié
articular a actores del sector publico, privado, académico
y la sociedad civil organizada y no organizada, en torno
a distintas instancias de conversacion y debate. Ademas,
el proyecto generd6 y difundié evidencia relevante, clara
y contingente, para contribuir a la discusién sobre
tematicas relacionadas con el proceso de densificacion.

Esta estructura de trabajo también se reflej6 en la
gobernanza del proyecto, compuesta por representantes
de estos diversos sectores. Fue liderado por el Centro de
Politicas Publicas UC y la Asociacién de Desarrolladores
Inmobiliarios (ADI), en el que ademas colaboraron la
plataforma inmobiliaria TOCTOC.com, el Observatorio
de Ciudades UC y la Fundacién Urbanismo Social.
Ademas, el proyecto recibi6 asesoria de los académicos
UC Luis Eduardo Bresciani (Arquitectura) y Magdalena
Vicufia (Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales),
y apoyo del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano.
Cada organizacion posee distintas miradas, énfasis,
preocupaciones y conocimientos en relacion a la
densificacion equilibrada, los que confluyeron en el
proyecto y permitieron generar insumos para contribuir
a la construccién de una ciudad mas justa, equitativa y
armaonica para todos los habitantes del Gran Santiago.

Centro UC

Politicas Publicas

El Centro de Politicas Publicas UC tiene como
misién aportar al desarrollo del pais, vinculando
el quehacer académico de la Universidad
Catodlica con los principales desafios de la
sociedad.

En este proyecto, su principal aporte se
relaciona con generar investigacion, articulacién
de actores, difusién e incidencia entre
tomadores de decision y la ciudadania en
general, a partir de la evidencia recolectada en
materia de densificacion equilibrada.

El Centro asumié el rol de Secretaria Ejecutiva
dentro del proyecto.

Asociacion de
Desarrolladores
Inmobiliarios

AD|

La ADI es una agrupacion gremial que redne

a los mas destacados actores de la industria
inmobiliaria del pais. Fundada en 2002, busca
representar al sector inmobiliario a través de

un rol proactivo en el debate sobre el desarrollo
urbano, que se haga cargo del desafio de
nuestras ciudades, teniendo presente el objetivo
de velar por mejorar la calidad de vida de
clientes y vecinos.

La ADI ha aportado informacién relevante y
actualizada sobre el mercado inmobiliario,
ademas de convocar e involucrar a actores
relevantes de la industria en las distintas
actividades del proyecto.

El centro son las personas

La Fundacién Urbanismo
Social busca la felicidad de
las personas y la cohesion
social en la ciudad a través
del desarrollo de proyectos
urbanos de calidad, la
regeneracion de vinculos, el
involucramiento de todos
los actores del territorio y

la inversion social para la
sostenibilidad. Convoca

a diferentes actores

(la comunidad, mundo
publico y privado, sociedad
civil organizada) a ser

parte de los proyectos
urbanos e intervenciones
socioterritoriales,
construyendo relaciones
colaborativas y poniendo en el
centro de las preocupaciones
los intereses de las personas
qgue forman parte de los
territorios.

Ha contribuido en ‘Ciudad con
Todos' con su experiencia,

a través del conocimiento

de comunidades y de
metodologias participativas.

OBSERVATORIO

nE\cIUDADeslucl

El Observatorio de Ciudades
UC es una plataforma de
diagndstico, monitoreo y
proyeccién de las tendencias
de desarrollo de las ciudades
chilenas, a través de la
investigacion con indicadores
espaciales urbanos que
generan insumos y sirven

de apoyo a la academia, el
sector publico y la sociedad
civil.

Su principal aporte dentro
del proyecto ha sido proveer
de informacion socioespacial,
y también de metodologias
para la caracterizacién
socioecondémica y la
construccién de indicadores
de accesibilidad a
infraestructura y trabajo.

<O

TOCTOC.com es una
plataforma inmobiliaria
dedicada a entregar
herramientas, informacién,
inspiracion y conocimiento
relacionado al mundo
inmobiliario. Para ello
recolecta, procesay organiza
informacién relacionada al
proceso de compra, venta o
arriendo de una propiedad,
de forma que sea util y
accesible para sus clientes.

Esta plataforma ha
contribuido con informacioén
del mercado inmobiliario

y metodologias para su
procesamiento.



Integrantes del proyecto ‘Ciudad con
Todos', en una intervencion urbana que
se realizd para que los transeuntes del
paseo Bandera opinaran sobre cémo
les gustaria que fuera la ciudad en la
que viven.

Fotografia: Rodrigo Merino.
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DENSIFICACION EQUILIBRADA

La densidad se define como la cantidad de personas o viviendas que
existen en una determinada superficie, la que puede distribuirse de
distinta forma en el mismo espacio. En este sentido, la densificacion
urbana no implica, necesariamente, edificios en altura.

La discusion sobre la densificacién urbana se ha intensificado en el
Ultimo tiempo, generando distintas opiniones. Por un lado, estan
quienes buscan potenciar este proceso debido a sus multiples
beneficios, como el acceso a la ciudad y la eficiencia en la provisién
de servicios. Por el otro, estan sus detractores, quienes fundan su
opinién en los perjuicios que ésta puede causar, tales como la falta de
privacidad, las molestias asociadas a la construccion, y la saturacién
de infraestructura y servicios existentes.

‘Ciudad con Todos' propone que el proceso de densificacion se debe
hacer de manera equilibrada, lo que significa cumplir con cinco
condiciones, las que -en conjunto-, permitiran democratizar el acceso
de oportunidades de la ciudad, aprovechar de manera racional los
recursos y la inversion, tanto existente como futura, y mejorar la
calidad de vida de las personas.

Parque Eduardo Frei Montalva, colindante
al Zanjon de la Aguada y al proyecto Portal
La Florida. Este proyecto recibié el Premio
al Aporte Urbano 2018 en la categoria Mejor
Proyecto de Integracion Social.

ILUSTRACION 1 )
EJEMPLOS SOBRE COMO SE PUEDE
AGRUPAR UNA MISMA DENSIDAD.

Condiciones para que el proceso
de densificacién sea equilibrado

. Debe ser planificado
. Debe favorecer la integracion
. Debe ser disefiado e implementado

de manera eficiente

. Debe estar centrado en las

personas

. Debe establecer un equilibrio entre

la sustentabilidad econdmica,
social y medioambiental

Edificio Willie Arthur de Providencia, de siete
pisos. Recibi6 el Premio al Aporte Urbano 2018
en la categoria Mejor proyecto inmobiliario de
altura proyectos de altura media.
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Fotografias: Rodrigo Merino.

01
EL PROCESO DEBE SER PLANIFICADO

La densificacién debe ser coherente con los atributos urbanos de un
determinado territorio, como, por ejemplo, su accesibilidad al metro
y cercania a parques.

Puede ocurrir que un mismo espacio esté regulado por multiples
actores e instrumentos de planificacion, que no dialogan entre si, lo
que puede generar incoherencias en la consolidacion de este espacio
urbano. Ocurre, por ejemplo, cuando un corredor de buses pasa por
varias comunas, por lo que la construccion de distintos desarrollos
en ese eje dependera de lo que dicten los planes reguladores de
distintos municipios, tal como sucede en la avenida Vicufia Mackenna.

Norma de altura
en el eje
Vicuifia Mackenna

N° de pisos

N sin altura

| ERE

| KN
9-12

B 13-25

B ~tura tibre

La Granja

Este plano ilustra las distintas
alturas permitidas en las
comunas por las que pasa la
Avenida Vicuiia Mackenna, que

van de la altura libre, a zonas

gue no permiten la construccién
en altura. Estas comunas son:
Providencia, Santiago, Nufioa, San
Joaquin, Macul, La Florida y La
Granja.

FUENTE: TOCTOC.com
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Esto quiere decir que la densificacion de la ciudad se debe
aprovechar como estrategia para lograr mayores indices de mixtura
social, principalmente en aquellas zonas bien localizadas, con buena
accesibilidad ainfraestructuray calidad devida. Con mixtura social nos
referimos a que personas diversas —en términos socioeconémicos,
etarios, de pais de origen o de tipo de hogar, entre otras variables-
puedan vivir en un mismo barrio, por lo que es necesario que exista

La densificacion es una oportunidad para distribuir de forma mas
racional y equitativa los beneficios y costos asociados a la ciudad, lo
que podra ocurrir siempre y cuando ésta se disefie e implemente de
manera 6ptima. Para esto, es necesario considerar diversas variables
a la hora de densificar un territorio, como son la accesibilidad a
bienes publicos urbanos y oportunidades laborales, y asi evitar que
se generen zonas sub-utilizadas o, por el contrario, saturadas.

oferta de vivienda que satisfaga distintas necesidades y realidades.

Portal La Florida

Este proyecto,
que promueve Estacion del metro Irarrazaval

la integracién rodeada de edificios, en la comuna
social de familias de Nufoa, proporciona buena
vulnerables, fue conectividad con otras zonas de
financiado a través Santiago.

de los subsidios del
programa Fondo
Solidario de Eleccion
de Vivienda.

Fotografias: Rodrigo Merino.

Gran Avenida, en
San Miguel, se ha
convertido en un
polo de densificacion
donde hay acceso a
bienes y servicios,
privados y publicos.

Fotografias: Rodrigo Merino.



La densificacion equilibrada debe poner foco en mejorar el acceso
a oportunidades y la calidad de vida de las personas. Esto incluye la
participacion de la ciudadania en las distintas etapas del desarrollo
urbano y, ademas, la consideracién de la escala humana en el
disefio y la regulacion de la vida de las comunidades en contextos
de densidad.

La planificacién debe tomar en cuenta la manera en
que se genera la oferta de viviendas, para no ponerla
en riesgo; sus externalidades, tanto positivas como
negativas; los incentivos y desincentivos que significa
para los distintos actores; asi como su efecto en el
medioambiente.

Cuando hablamos de sustentabilidad medioambiental,
creemos que a la hora de densificar es indispensable
considerar, por ejemplo, el tipo de transporte usado
de forma predominante en la periferia versus la que
se utiliza en el centro de la ciudad, la cantidad de
emisiones que genera este transporte y el costo que
se produce al expandir la ciudad, como contrapartida
ala opcién de intensificar la ocupacion del territorio ya
urbanizado.

En cuanto alasustentabilidad econémica, consideramos
que la densificacion equilibrada debe ser conveniente
para todos los actores que son parte del sistema,
incluyendo a las inmobiliarias, pero no acotandose
exclusivamente a ellas. Es importante desarrollar
un mercado de vivienda activo, sin renunciar a
consideraciones de integracién social, lo cual nos
obliga a re-pensar y potenciar el rol del Estado en la
satisfacciéon de necesidades y derechos sociales.

Por ultimo, las medidas a implementarse en el ambito
deladensificacién deben poder serdiscutidas de forma
amplia con la ciudadania, de modo de enriquecerlas,
mejorarlas y dotarlas de legitimidad social.

Fotografias: Rodrigo Merino.

Edificio con oferta disponible en la comuna de
San Miguel.

|
E.

|
%.

Edificios de la Villa San Cristobal (ex-Tupac
Amaru) de Recoleta, donde aun existe la vida
de barrio.




En los ultimos afios se ha venido consolidando el
consenso de que existe un cambio de tendencia
respecto al crecimiento de Santiago. Si bien es cierto
que el crecimiento de la mancha ha continuado
como crecimiento disperso (Fuentes, 2016), existe
evidencia que indica que, desde hace algunos afos,
el area metropolitana de Santiago comenzé un ciclo
de crecimiento inclinado hacia la densificacion y, en
menor medida, a la expansién (Poduje, Martinez, Jobet
& Cruz, 2015) .

Lainformacion que entregalaevoluciéndelos permisos
de edificacion en el Ultimo tiempo - que privilegia
los departamentos por sobre las casas - ya permitia
anticipar una consolidacion de esta tendencia, lo que

“La falta de planificacion simultdnea del transporte
y uso de suelo hace que se siga promoviendo un
sistema de transporte que alimenta la segregacion
urbana, en vez de buscar una ciudad policéntrica
que acercaria las oportunidades a las residencias
de las personas de bajo ingreso”.

(Iglesias, Giraldez, Tiznado & Mufioz, 2019)

Las inequidades de la movilidad urbana: brechas entre
los grupos socioeconémicos en Santiago de Chile

se confirma tanto en los datos del Precenso de 2016
(Bergoeing & Razmilic, 2017), asi como en la galeria de
mapas de permisos de edificacién publicada por el INE
(INE, 2018).

La tematica de la densificaciéon urbana ha sido
ampliamente investigada, en sus distintos ambitos.
Una parte relevante de ese trabajo ha sido realizado
por académicos de la Pontificia Universidad Catélica
de Chile, quienes han visibilizado algunas de estas
aristas, como también desafios y problematicas. Esta
informacion fue un primer insumo para el trabajo del
proyecto ‘Ciudad con Todos'".

“.. los distintos contextos territoriales
socioeconémicos y de densidad que lo
caracterizan influyen conjuntamente y de
manera diferenciada en la sociabilidad
urbana”.

(Link & Valenzuela, 2018)

La estructura de la densidad socio-residencial en el
area metropolitana de Santiago (2018)

“Se debe avanzar, mediante procesos de
crecimiento hacia dentro y a escala media,
reciclando suelo urbano sin expulsar a

sus residentes e integrando las légicas de
organizacion familiar”.

(Tapia, Muioz & Walker, 2017)

Propuestas para la renovacién urbana en barrios
residenciales del tipo 9x18 en Santiago de Chile

“.. las autopistas urbanas tienen un efecto
sustancial en la densidad estructural de una
ciudad, incrementando el drea construida
entre un 20% y un 30%, en promedio”.

(Asahi, Herrera & Silva, 2019)

Los impactos de las inversiones en las autopistas
urbanas

“... mayor densidad no implica mayor
intensidad y vitalidad urbana, sino muy por
el contrario, puede contribuir al deterioro de
los barrios densificados”.

(VicuAa, 2018)

Impacto de la densificacién residencial intensiva en
la segmentacién del tejido urbano de Santiago: un
enfoque cuantitativo.

“.. la segregacion urbana también tiene que
ver con las reglas que gobiernan las ciudades
y con cémo los principales operadores
juridicos implementan esas reglas”.

(Gil & Bucarey, 2019)
Derecho urbanistico y exclusion social



Esta evidencia fue expuesta y debatida en el Encuentro
Académico UC organizado por el proyecto ‘Ciudad
con Todos' en colaboracién con el Instituto de
Estudios Urbanos y Territoriales (IEUT) y la Escuela
de Arquitectura de la misma casa de estudios. En ella
participaron 18 docentes; seis de ellos expusieron sus

¢QUIENES PARTICIPARON?

* Diego Gil - Escuela de Gobierno UC
Javier Ruiz Tagle - IEUT y CEDEUS
Alejandra Rasse - IEUT y CEDEUS
Rodrigo Tapia - Escuela de Arquitectura UC
Dino Bozzi - Escuela de Arquitectura UC
Macarena Ibarra - |[EUT

trabajos, mientras que doce contribuyeron al debate
como comentaristas, en las tematicas de Planificacion
Urbana y disefio; Integracion y gentrificacién;
Comunidades, redes y participacién ciudadana, y
Movilidad y acceso a oportunidades.

Juan Carlos Muiioz - Escuela de Ingenieria UC y CEDEUS

Margarita Greene - Escuela de Arquitectura UC y CEDEUS

Ricardo Truffello - OCUC, CEDEUS e IEUT.
Magdalena Vicuina - [EUT

Luis Eduardo Bresciani - Escuela de Arquitectura UC

Pablo Navarrete - Escuela de Arquitectura UCy CEDEUS
Felipe Link - Escuela de Arquitectura UC, IEUT y CEDEUS
Rossana Forray - Escuela de Arquitectura UCy CEDEUS

Kenzo Asahi - Escuela de Gobierno UC

Antonio Lipthay - Escuela de Arquitectura UC

Ricardo Hurtubia - Ingenieria en Transportes UC y CEDEUS

Luis Fuentes - [EUT y CEDEUS

Encuentro de
Académicos
Universidad

Catoélica:

Académicos UC de distintas
unidades y facultades participaron
del Encuentro Académico de
‘Ciudad con Todos’, que se realizé
en dos jornadas.

Fotografia arriba: Paula Mansilla.
Fotografia abajo: Rodrigo Merino.



El proyecto Garcia Valenzuela, que
se emplaza en avenida Irarrazaval,
en Nufioa, es un edificio de 7 pisos
gque contrasta con las grandes
construcciones que hay a su
alrededor. En 2019 fue nominado
al Premio Aporte Urbano en

la categoria Mejor proyecto
inmobiliario de densificacion

Esta informacién fue la base con que comenzé el trabajo de investigacién de
nuestro proyecto, que se centré basicamente en responder tres preguntas, que
fueron desarrolladas en cuatro reportes:

equilibrada.
REPORTE 1: REPORTE 2:
Para que la densificacién sea equilibrada, debe En este reporte, a través del analisis de
estar disefiada e implementada de manera datos del mercado de suelo y de informacion
eficiente. Entre otras cosas, esto implica que la sociodemografica de la poblacion, buscamos
densificacion se desarrolle en zonas que tengan aproximarnos a comprender a quiénes ha
buen acceso a servicios e infraestructura publica. apuntado preferentemente la oferta de viviendas
Es por esto que, dentro del marco del proyecto, nuevas, segun el tipo de hogar y segun los ingresos
consideramos relevante comenzar por definir de estas familias.

cuadles serian estas Zonas de Buena Accesibilidad.

Ciclovia en avenida Pocuro, en

Providencia, da la posibilidad de
utilizar medios de transporte no
motorizados para movilizarse en

esa zona.
REPORTE 3: REPORTE 4:
Este informe se centra en explicar la falta
Se realiza una evaluacion del mecanismo de de articulacion que se da en el proceso de
incentivos para la integracion social y urbana. densificacion, entre tres de los principales actores
En este reporte se presentan los resultados involucrados: la ciudadania, los municipios y las
de la evaluaciéon sobre como funcionaria la inmobiliarias.

I6gica en la que se basa el Proyecto de Ley de
Integracion social y urbana; esto es, el conseguir
proyectos integrados por medio de la entrega

de incentivos normativos a desarrolladores
privados. Ademas, a la luz de estos resultados,
surgen algunas recomendaciones para su eventual
implementacion.

Villa San Cristébal (ex-Tupac
Amaru), en Recoleta, tiene edificios
en altura, otros de altura media

y casas, ademas de areas verdes

y bienes publicos, como una
multicancha.
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REPORTE 1:

Hemos dicho que para que la densificacién sea
equilibrada, debe estar disefiada e implementada
de manera eficiente. Entre otras cosas, esto implica
que la densificacion deba desarrollarse en zonas
que tengan una adecuada accesibilidad a servicios
e infraestructura de interés publico, de manera que
favorezcan el desarrollo de las personas y su bienestar.
Por lo que, en el marco del proyecto, consideramos
relevante comenzar por definir cuales serian estas
Zonas de Buena Accesibilidad, lo que a su vez arroja
como contrapartida zonas que no estan bien dotadas,
y que requieren de inversion publica y privada, entre
otras medidas, para poder ser activadas.

Las Zonas de Buena Accesibilidad son un conjunto de
manzanas que tiene un buen nivel de accesibilidad

+
=3

Areas

verdes

Transporte

a cuatro servicios: Educacion, Salud, Areas
Verdes, 4| Transporte publico.

La accesibilidad se determina en base a la distancia
gue existe entre una manzana y una determinada
infraestructura, y también considerando la capacidad
de carga de ésta, es decir, su posibilidad de atender la
demanda existente.

Por ejemplo, en el caso de areas verdes su capacidad
de carga estd dada por la superficie de cada plaza o
parque. En este modelo, ésta se reparte entre todos los
habitantes que viven dentro de su area de influencia,
aumentando su nivel de accesibilidad.

Zonas de
Buena

+ &

Educacion

Accesibilidad
(ZBA)

La Ciudad Parque Bicentenario de
Cerrillos, se extiende en un terreno
de 250 hectareas. Cuenta con

una laguna, mas de 3 mil arboles,
espacios de juegos infantiles y
areas de picnic.

Fotografia: Rodrigo Merino.

El detalle de la metodologia para el cdlculo de las Zonas de Buena Accesibilidad y sus restricciones se puede ver en el Reporte 1 y en el
documento metodolégico. Ambos disponibles en https://ciudadcontodos.cl/

En estas zonas, las normativas que regulan el uso del
sueloy lo que se puede construir en ellas, debieran ser
coherentes con la maximizacién de los beneficiarios
potenciales de la infraestructura y servicios
considerados, sin sacrificar estandares basicos de
calidad de vida urbana.

Tan importante como identificar las Zonas de Buena
Accesibilidad (ZBA), es conocer las zonas que, si bien

MAPA 1
ZONAS DE BUENA ACCESIBILIDAD Y POTENCIALES

actualmente no se consideran ZBA, requieren sélo de
inversion en una de las cuatro dimensiones para que
cumplan con la totalidad de los requisitos establecidos.
Estas son las “potenciales ZBA”. En el Mapa 1 se ve
como las ZBA son una parte reducida del suelo del
Gran Santiago; sin embargo, también es posible
visualizar que existe una oportunidad importante de
ampliar estas zonas al incluir las potenciales ZBA.

CERRO NAVIA

PUDAHUEL

LA PINTANA

LEYENDA

I 5

ZBA Potencial

I:I Limite comunal

:I Zona urbana

LA FLORIDA

PUENTE ALTO

LO BARNECHEA

LAS CONDES

PENALOLEN

FUENTE: OCUC para el proyecto ‘Ciudad con Todos’, 20179.
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Si vemos, por ejemplo, la cantidad de viviendas que
se aprobaron anualmente en el Gran Santiago, entre
el 2014 y el primer semestre del 2019, sélo el 11,1%
estaba dentro de una ZBA (ver Tabla 1). En el mismo
periodo, el 27,8% estaba en una potencial ZBA. Esto
demuestra principalmente tres cosas:

1. La inversién inmobiliaria no se ha concentrado
de manera prioritaria en las zonas de mejor
accesibilidad de la ciudad. Si vemos la evolucién
de este porcentaje, se ha reducido desde el 15,5%
en 2014 al 1,6% el primer semestre de 2018.

TABLA 1

2. La importancia de invertir en las potenciales ZBA
para ampliar la cantidad de viviendas que se
ubican en zonas que cumplan con buenos criterios
de accesibilidad.

3. La mayor proporcion de viviendas aprobadas
esta en zonas que no cumplen con los criterios de
buena accesibilidad.

PORCENTAJE DE VIVIENDAS APROBADAS POR ANO, SEGUN ACCESIBILIDAD DE

LA MANZANA EN QUE SE UBICAN

CALSIFICACION DE LA MANZANA 2014 2015 2016 2017 2018* TOTAL
No ZBA 57,2% 53,9% 66,0% 64,4% 77,2% 61,1%
Potencial ZBA 27,3% 33,0% 22,7% 29,0% 21,2% 27,8%
ZBA 15,5% 13,1% 11,3% 6,6% 1,6% 11,1%
Total 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Fuente: elaboracioén propia en base a OCUC e INE, 2018.

Nota: Para el afio 2018 se consideran permisos sélo del primer semestre.

Para hacer un uso mas eficiente del suelo, se requiere
contar con una normativa urbana acorde, que permita
aprovechar mejor las zonas que cuentan con las
condiciones objetivas para acoger mayor poblacién. Asi
mismo, se requieren politicas que, ademdas de abordar
los déficits de infraestructura que se evidencian en las
zonas que no cumplen con criterios de accesibilidad,
impidan que éstas se sigan sobrepoblando.

Luego de determinar la accesibilidad de las manzanas
a estas cuatro dimensiones, se caracterizé cada una
segun otros dos indicadores de primera importancia:
accesibilidad a oportunidades laborales y niveles de
segregacion. Para la primera se realiz6 un modelo
gravitacional de accesibilidad a predios que tuvieran
destinos que entreguen oportunidades laborales,
mientras que, para determinar la segregacion, se
realizé6 un célculo de entropia ocupando el indice
Sociomaterial Territorial (ISMT), desarrollado por el
Observatorio de Ciudades UC. Con esto, se clasificd
cada manzana segun su cumplimiento en estas dos
variables (ver Tabla 2).

a accesibilidad a oportunidades
laborales se calcula como el nivel de
acceso a metros cuadrados construidos en

predios con destinos laborales.

La segregacion se calcula en base a
indicadores de entropia que estiman la
probabilidad de encontrarse con alguien de
otro grupo socioeconémico dentro de una
unidad territorial.

TABLA 2

APRENDIZAJES Y PROPUESTAS PARA LA CIUDAD DE SANTIAGO

PORCENTAJE DE SUELO DEL GRAN SANTIAGO QUE CUMPLE CON CADA UNO

DE LOS ESTANDARES

Con accesibilidad a oportunidades
laborales

Sin accesibilidad a oportunidades
laborales Total

Baja segregacion Alta segregacion

Baja segregacion Alta segregacion

ZBA 0,7% 0,4%
Potencial ZBA 2,7% 1,5%
No ZBA 8,7% 6,1%
Total 12,1% 8,0%

Fuente: elaboracién propia en base a OCUC, 2019.

Segun la Tabla 2, el 0,7% del suelo del Gran Santiago
es una Zona de Buena Accesibilidad, que también
tiene accesibilidad a oportunidades laborales y que,
ademas, cumple con tener una baja segregacion. En el
otro extremo, 32,5% del suelo no es una ZBA, no tiene
accesibilidad a oportunidades laborales y presenta
una alta segregacion.

Las 306 manzanas que cumplen con las tres
caracteristicas (ser una ZBA, tener accesibilidad a
oportunidadeslaboralesy estarintegrada socialmente)
estan concentradas principalmente en la comuna de
Santiago (45%), Providencia (18%), Estacién Central
(13%) y Recoleta (7%). Las manzanas restantes (16%)
estan repartidas en otras 13 comunas’.

La importancia de los datos presentados en la
Tabla 2 estd en que permiten focalizar las politicas
publicas e inversiones en el territorio, entendiendo
que cada uno de los tres estdndares mencionados
requiere de intervenciones de distinta indole. Por
ejemplo, mientras que las zonas que no tienen buena
accesibilidad requieren de mas inversion publica y
privada, las zonas mas segregadas podrian requerir
otro tipo de politicas publicas que favorezcan la
integracion, siendo fundamental el rol del Estado.

1,1% 0,3% 2,5%
5,3% 2,5% 11,9%
38,3% 32,5% 85,6%
44,7% 35,3% 100,0%

Existe el desafio de profundizar en cada
una de las dimensiones, incorporando
métricas de calidad. Es esperable que con
esto los resultados de las Zonas de Buena
Accesibilidad se agraven, es decir, que
disminuya su cobertura espacial.

Por ejemplo, se hizo el ejercicio de
incorporar la calidad de las areas verdes
como requisito para cumplir la dimensién
(cobertura de biomasa). Con esto, la
superficie del Gran Santiago que esta en
una ZBA se redujo de 2,5% ( )a
1,2%.

2 | Las 306 manzanas que cumplen con las tres condiciones estdn distribuidas en las comunas de Santiago (138), Providencia (56), Estacién Central
(41), Recoleta (21), San Bernardo (12), Puente Alto (7), La Florida (5), San Miguel (5), Nufioa (4), La Granja (4), Independencia (4), Conchali (2), La
Cisterna (2), Quinta Normal (2), San Joaquin (1), Macul (1) y Pedro Aguirre Cerda (1).
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Edificios en plena
avenida Bernardo
O’Higgins, cercanos a

un centro asistencial.

Vista aérea del sector
Bajos de Mena, zona
que se caracteriza
por altos grados de
segregacion y mal
acceso a bienes
publicos.

Estos desarrollos
inmobiliarios estan
emplazados en
avenida Irarrazaval,
cercanos a la estacién
del metro de la Linea
5 en Nufioa.

Fotografia arriba: Revista Ciudad y Arquitectura, 2016.
Fotografia centro y abajo: Rodrigo Merino.

La pregunta abordada en esta primera seccién es densidad estan ubicados en sectores periféricos, lejos
“doénde densificar”. Responderla, permite orientar de de los sectores que el Mapa 1 clasifica como Zona de

mejor manera la planificacion futura de la ciudad. Buena Accesibilidad.
Sin embargo, si miramos la manera en que se ha

densificado la ciudad hasta el momento, vemos que Planificar la ciudad requiere pensar dénde densificar

existen otros desafios simultaneos.

a futuro y cémo hacerlo de buena manera, pero

también, cdmo regenerar las zonas que ya han sido
El Mapa 2 muestra las zonas donde esta concentrada densificadas, sin los estandares y medidas que esta

la densidad, segun informacién del Censo 2017. densificacion requeria.
Queda en evidencia que gran parte de los clusteres de

MAPA 2
ANALISIS LISA DE LA DENSIDAD A NIVEL DE MANZANA EN SANTIAGO
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FUENTE: OCUC para el proyecto Ciudad con Todos, 2019.



REPORTE 2:

La densificacién, para ser equilibrada, debe estar
centrada en las personas y promover la integracién
social. Por esta razén, el aumento de la densidad seria
deseable para la ciudad sélo en la medida en que
realmente sea capaz de satisfacer las necesidades
de sus habitantes. De esta manera, es importante
preguntarse para quién estamos densificando.
¢Quiénes han sido beneficiados por los procesos de
densificacion? ;Quiénes deseariamos que se vean
beneficiados por la densificacién? A través del analisis
de datos del mercado inmobiliario y de informacion
sobre las caracteristicas de la poblacién, buscamos
aproximarnos a comprender a quiénes ha apuntado
preferentemente la oferta nueva de viviendas,
poniéndola en relacién con el tipo de hogar y los
ingresos de las familias donde hoy se concentra el
desarrollo inmobiliario”.

Para esto, en el Reporte 2 se cruzaron datos de las
viviendas nuevas que han sido adquiridas en el
mercado -especificamente, su precio y programa-, con
informacion socioeconémica y sociodemografica de
la poblacion local, para entender las relaciones entre
oferta y demanda de las nuevas viviendas, que en su
mayoria corresponden a departamentos. El analisis
fue realizado considerando dos aristas: primero,
contrastando el tipo de vivienda ofrecido (cantidad de
dormitorios) y el tipo de hogar (cantidad de personas)
que habita en las comunas, y luego, vinculando el
precio de las viviendas con los ingresos de la poblacién
local.

Con respecto al primer punto, se encontré un
crecimiento sostenido desde 2015 en las promesas de
compraventa de departamentos de un solo dormitorio.
A modo de ejemplo, el afio 2018 en las comunas
de Santiago, Independencia y Estacion Central, el
porcentaje de viviendas con esta caracteristica alcanzé
el 62%, 57% y 53%, respectivamente.

Al contrastar estos numeros con informaciéon del
Censo 2017 sobre el tipo de hogar de las comunas
analizadas, se ve que, si bien para la mayoria de los

Proyecto inmobiliario en Recoleta con
departamentos disponibles para la venta.

Fotografia: Rodrigo Merino.

casos existe una similitud entre el porcentaje de
viviendas ofrecidas de un dormitorio y la proporcién
de hogares que demandaria esta tipologia a nivel intra-
comunal (hogares unipersonales o parejas sin hijos),
se encontré un grupo de cinco comunas en que la
cantidad de viviendas de un solo dormitorio vendidas
durante el 2018 fue significativamente superior a la
proporcién de hogares unipersonales o de parejas sin
hijos presentes a nivel local (ver Grafico 1). Dicho de
otro modo, en estos casos la oferta nueva podria estar
apuntando preferentemente a un publico externo mas
qgue al comunal. Esto podria representar un potencial
riesgo para los hogares de mayor tamafio dentro de
las comunas sujetas a densificacion, en dos sentidos:

el desplazamiento hacia otros sectores, donde haya
una oferta que presente mayor cantidad de recintos; o

forzar situaciones de hacinamiento y allegamiento
como forma de adaptarse a la oferta existente a nivel
local”.

Mayores antecedentes sobre este ejercicio pueden consultarse en el Reporte 2, disponible en https://ciudadcontodos.cl/

Si bien es cierto que la demanda por vivienda que existe dentro de las comunas no sélo se satisface de vivienda nueva -sino también de vivienda
usada-, se quiere hacer ver el punto de la importancia de generar una oferta habitacional variada para distintos tipos de hogar. La oferta de
vivienda tiene efectos a nivel social, los que deben ser visibilizados.

GRAFICO 1

COMPARACION DEL PORCENTAJE DE LA POBLACION QUE OPTARIA
POTENCIALMENTE POR VIVIENDAS DE 1 DORMITORIO, CON PORCENTAJE DE
PROMESAS POR VIVIENDAS NUEVAS DE 1 DORMITORIO, A ESCALA LOCAL

® Providencia ® Santiago

® |as Condes @ Nufioa
® Vitacura

@ san Miguel ® Independencia

Quinta N“Wak ® Macul ® Estacion Central

ecoleta
o la Rein.a ° @ La Cisterna ® sanJoaquin
La Florida ® Conchali

® La Granja
® Lo Barnechea

® Comunas en que hubo mas promesas de compra por departamentos de 1 dormitorio
qgue hogares unipersonales o de pareja sin hijos.

® Comunas en que hay equilibrio entre promesas de compra por departamentos de 1
dormitorio y hogares unipersonales o de pareja sin hijos.

® Comunas en que hubo menos promesas de compra por departamentos de 1
dormitorio que hogares unipersonales o de pareja sin hijos.

NOTA: Las comunas de la Regién Metropolitana que no se incluyeron en este grdfico tienen un porcentaje
de viviendas de 1 dormitorio menor al 5%.

FUENTE: Elaboracion propia en base a informacién de TOCTOC.com y Censo 2017.
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Al estudiar el precio de las viviendas, nos encontramos en general con
un encarecimiento de éstas. Entre 2011 y 2018, en varias comunas
se puede ver un reemplazo gradual de la proporcién de viviendas nivel comunal, vemos
Qe Cuestan enire 2,000 UF y 3.000 UF (er Grafice 2), in el caso e Aczsos omo i e sicion
ue cu . y 3. v . o
la comuna de Santiago, si el 2011 el 74% de las viviendas tenia un CETED, CRGERE LS
precio que fluctuaba entre las 1.000 UF y 2.000 UF y el 16% entre L
2.000 UF y 3.000 UF, el afio 2017 se ve lo contrario: el 65% esta entre f:uatro dec!les de menorgs
2.000 UF y 3.000 UF y sélo el 14% entre 1.000 UF y 2.000 UF. ingresos, sin embargo, sélo
el 5% de la oferta nueva
Al contrastar estos precios con los ingresos de la poblacion, a nivel de tiene un precio abordable
la Region Metropolitana se ve que tan sélo un 2,5% de las promesas por estos deciles.
de venta de viviendas de mercado apunté a los primeros cuatro
deciles, versus un 75,4% que estuvo dirigida a los cuatro deciles de
mayor ingreso®.

poblacion pertenece a los

GRAFICO 2:
PROPORCION DE PROMESAS DE COMPRA EN LA COMUNA DE SANTIAGO
SEGUN RANGO DE PRECIO EN UF
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FUENTE: elaboracién propia en base a TOCTOC.com, 20179.

La discusién respecto a la asequibilidad de la vivienda se ha
centrado en el precio de ésta. La evidencia, si bien muestra que esta
preocupacién es de primera importancia, obliga también a ampliar
la discusion y a preguntarse por el tipo de hogar al cual se esta
orientando la oferta, y en qué medida responde a las necesidades y
realidad sociodemografica de los barrios.

6 | Se excluyeron del andlisis las viviendas enteramente subsidiadas por el Estado.
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Siguiendo con la pregunta ¢Para quién es la
densificacién?, es necesario considerar que para que
ésta sea equilibrada, debe favorecer la integracién
social y urbana; esto es, promover la proximidad fisica
entre personas diversas, permitir el acceso efectivo a
oportunidades y servicios, fomentar la interaccion sin
subordinacion entre los distintos grupos, y promover
la identificacion simbdlica con un territorio comudn
(Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, 2019). Uno
de los mecanismos para conseguir esto lo propuso
recientemente el Gobierno, por medio del Proyecto
de Ley de Integracién Social y Urbana (Boletin
N°12.288-14) y del reglamento de la Ley N° 20.741,
consistente en otorgar incentivos normativos a los

ILUSTRACION 2:

APRENDIZAJES Y PROPUESTAS PARA LA CIUDAD DE SANTIAGO

REPORTE 3: El desafio de la integracion social

proyectos inmobiliarios que incluyeran un porcentaje
de viviendas subsidiadas. Estos incentivos se pueden
traducir en mayores alturas maximas, mas densidad
y mayor indice de constructibilidad, entre otros,
pasando por sobre lo establecido en el Plan Regulador
Comunal.

EJEMPLO DE COMO FUNCIONARIA EL MECANISMO DE INCENTIVOS
NORMATIVOS. SE PERMITE CONSTRUIR POR SOBRE LO PERMITIDO EN
LA NORMATIVA, A CAMBIO DE INCORPORAR UNA CUOTA DE VIVIENDA

SUBSIDIADA EN EL PROYECTO.

Aumento de la norma
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FUENTE: elaboracion propia.

Cuota de vivienda subsidiable
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Buscando aportar a la discusién respecto a esta iniciativa y su
potencial alcance, se realizaron modelaciones para evaluar la
factibilidad de aplicar estos mecanismos en diversos sectores de la
Region Metropolitana. El objetivo era calcular en qué condiciones
el incentivo que se entregaria al desarrollador seria suficiente
para que éste se comprometa con la construccidon de un proyecto
de integracion. Esto es, cual es el minimo beneficio normativo
que esperarian los desarrolladores para asegurar un porcentaje
determinado de vivienda subsidiada, garantizando un valor minimo
de rentabilidad’.

En resumen, la metodologia consistié en una evaluacién econémica
de proyectos de desarrollo inmobiliario, modificando las condiciones
segun los escenarios modelados (costos del suelo, porcentajes de
vivienda subsidiada, beneficio normativo, precio de las viviendas,
entre otros). Con esto, se buscaron los casos en que la rentabilidad
del proyecto se ajustara al minimo esperado por el desarrollador®,
Es importante mencionar que el analisis se enfoc6 en mantener el
interés privado debido a que el proyecto de ley lo considera asi, y su
ejecucion depende exclusivamente de esto.

Los resultados mostraron que, si bien el instrumento propuesto
puede generar algun efecto positivo, éste se conseguiria de manera

insuficiente, en términos de: la contribucién que hara cada
proyecto (medida como porcentaje de viviendas subsidiadas respecto
del total de unidades generadas); 2| la relacion entre cuota exigida

e incentivo requerido en cada zona; y 2| los desafios de integracién
social que presentan nuestras ciudades, especialmente las areas
metropolitanas. Esto se evidencia en que son muy pocos los casos
en que se podria exigir mas de un 20% de vivienda subsidiada®.

Otro resultado relevante que surgié de las modelaciones es que
la relacién entre beneficio normativo y porcentaje de vivienda
subsidiada que se podria exigiracambio enun proyectovaadepender
del lugar donde se realice. En el Grafico 3 se muestra la cantidad de
pisos que esperaria el desarrollador en cada una de las zonas, en el
caso que se exija una cuota del 20% de viviendas subsidiadas. Por
ejemplo, en las cercanias del metro Macul se requeririan 16 pisos
para cumplir con esta exigencia, mientras que en los alrededores de
la estacién Plaza Chacabuco, sélo se necesitarian 6 pisos.

Los resultados de este trabajo, al cual contribuyeron un curso de Evaluacién de Proyectos de Ingenieria Civil UG, y el practicante Clemente
Larrain, en coordinacién con la Fundacién TECHO, pueden revisarse en el Reporte 3, disponible en www.ciudadcontodos.cl

Los detalles de la metodologia y los supuestos que se consideraron en la modelacion se presentan en el Reporte 3, disponible en www.
ciudadcontodos.cl

A modo de referencia, el reglamento de la Ley N° 20.741 que se aprobd el 10 de julio de 2019 y que regula el otorgamiento de beneficios de
normas urbanisticas a proyectos de viviendas integradas considera un minimo de 20% para los proyectos de integracion.

Nos referimos a: “Propuestas de medidas para implementar una politica de suelo para la integracién social urbana”y “Propuestas para una

mayor integracién social en las ciudades chilenas”. Disponibles en: https://cndu.gob.cl/propuestas/
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A partir de estos resultados, se concluye
la importancia de que el Estado evaltue
de manera permanente la pertinencia
del incentivo entregado, de manera de
no entregar un beneficio sin la suficiente
contraprestacion exigida a cambio. Para
esto se requiere, entre otras cosas, la
posibilidad de una aplicaciéon dinamica
de la politica, permitiendo su adaptacion
segln sector y en el tiempo.

En todo caso, la integracion social y
urbana sélo se alcanzara en la medida
que exista una politica integral, y
no medidas aisladas. Al respecto,
se recomienda de manera urgente
retomar y profundizar las propuestas
que ha elaborado el Consejo Nacional
de Desarrollo Urbano en la materia',
ademas de mejorar el proyecto de Ley
de Integracion Social, actualmente en
discusion.


https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-3-evaluacion-de-mecanismo-de-incentivos-para-la-integracion-social-y-urbana/
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PROYECTO MATURANA 1203

Este edificio de 5 pisos albergara
58 departamentos de 57 metros
cuadrados. Se ubica en el centro
de Santiago, en una zona de buena
conectividad, infraestructura 'y
equipamiento. Acogera a familias
de tres comités de vivienda,

qgue han vivido histéricamente

en esta comuna, con el objetivo

de disminuir la segregacion.

Este proyecto emblematico del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
impulsado por la Municipalidad de
Santiago, financiado por el SERVIU
RMy apoyado por la Fundacién
Urbanismo Social en el marco

del “Programa Fondo Solidario

de Eleccién de Vivienda”, es un
ejemplo del involucramiento del
sector publico y de la sociedad civil
para la promocion de la integracion
social.

REPORTE 4:

Fotografia y fuente: Fundacién Urbanismo Social.

Los problemas de la ciudad, sin duda, son de caracter complejo, y
no tienen una Unica causa ni respuesta. Hablar de cémo densificar
es hablar de la morfologia o forma de la densidad, pero también
del proceso, que deriva en distintas posibilidades de materializar la
densificacion. Entendemos que la forma que toma la densidad es tan
importante como el proceso con el que se disefia, construye y habita
esa densidad.

Segun la OCDE (2017), contar con procesos justos es tan importante
para los ciudadanos como el resultado de éstos. La misma idea es
recogida por la experiencia “100 chilenos” del Centro de Politicas
Publicas UC, donde se menciona que “la confianza no sélo resulta del
qué recibo sino que también incide el cdmo lo recibo”.

En cada una de las etapas que conforman el proceso de densificacion
(planificacion y disefio, ejecucién del proyecto, puesta en marcha
y evaluacion) deben interactuar varios actores. En este caso, nos
enfocamos en analizar la relacién entre tres de los mas relevantes:
ciudadania, municipios e inmobiliarias

Disefo Participativo de la Plaza
Civica Ochagavia, de la comuna
de Pedro Aguirre Cerda.

Participacién
ciudadana en el
proyecto Corazones
de barrio, para definir
los servicios publicos
y privados que se
requieren en un
determinado sector.

Fotografias y fuente:
Fundacién Urbanismo
Social.

Este tema fue abordado de forma mds extensa en el Reporte 4, disponible en https://ciudadcontodos.cl/



https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-3-evaluacion-de-mecanismo-de-incentivos-para-la-integracion-social-y-urbana/
https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-4-como-densificar/
https://ciudadcontodos.cl/

CIUDAD CON TODOS | DIALOGO PARA UNA DENSIFICACION EQUILIBRADA

Para avanzar hacia una densificacion equilibrada, es fundamental que
el proceso asegure una mejor articulaciéon entre estos tres actores
-en el marco de una planificacién intercomunal o metropolitana,
para casos como el de la ciudad de Santiago-, ya que sélo asi, dicha
densificacion respondera a las necesidades y visiones de los distintos
intereses y necesidades involucradas.

DIAGRAMA 1:

CIRCULO VICIOSO DE LA DENSIFICACION

Por escasez de suelo

bien localizado o de
interés para el desarrollo
privado, desconocimiento
respecto de las demandas
ciudadanas y/o por
desconfianza en la
normativa futura, se dan
casos de sobreutilizacién
del suelo disponible para
proyectos de densificacién
poco equilibrada.

INMOBILIARIAS

CIUDADANIA

MUNICIPIOS

Proyectos de densificacién
desequilibrada generan
problemas de convivencia
dentro de los edificios,
disminucién en la calidad
de vida a escala barrial,

Yy, por consiguiente,
desconfianza hacia las
inmobiliarias y oposicién
a cualquier tipo de
densificacion. Esta se

transmite a los municipios.

FUENTE: elaboracién propia.

Municipios enfrentan externalidades negativas

de proyectos desequilibrados. Esto, sumado a las
demandas ciudadanas y desconfianza sobre los
proyectos a desarrollarse en el futuro, los mueve a
restringir la densidad.

NOTA: el ciclo que se presenta responde a un contexto de zonas donde existe interés inmobiliario, que se
da sélo en una parte de la ciudad. Otras zonas presentan problemas distintos, como la falta de inversién
publica y privada. Ademds, muestra la posibilidad de desarrollo por medio de inmobiliarias, sin considerar
otros posibles desarrolladores (corporaciones municipales, el SERVIU o actores del tercer sector).
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Relacion entre el ciudadano y el municipio

Segun la Ley Organica de Municipalidades, éstas
instituciones tienen la “finalidad de satisfacer las
necesidades de la comunidad local y asegurar su
participacion” en el progreso de la comuna. No
obstante lo anterior, por lo general, los procesos de
participacion presentan las siguientes debilidades:

* No hay participacion a escala de proyecto
inmobiliario.

* Participacién descoordinada (ausencia de
articulacién de distintas instancias de participacion
que se dan en el territorio).

* Falta de estandares para la participacion.

* Participacion sélo informativa o consultiva, y tardia.

‘Ciudad con Todos’ hizo una revisién de
19 herramientas de planificacién (planes,
politicas e instrumentos de planificacién),
de los cuales 13 estan obligados a
considerar procesos de participacion.

Sin embargo, sélo uno (el plebiscito
comunal) tiene resultado vinculante.
Esto demuestra que, en este caso, la
participacion es sélo informativa o
consultiva, ademas de tardia.

Relacién entre el municipio y la inmobiliaria

Se identifican dos casos en los que se hace evidente
la desarticulacién entre estos dos actores: 1| cuando
el desarrollador construye mas, o mas rapido de lo
qgue el municipio esperaria y 2| cuando el municipio
no logra que el desarrollador construya lo que se ha
planificado.

Con respecto al primer caso, éste se hace evidente
cuando los municipios cambian o congelan sus Planes
Reguladores (PRC) para reducir la densificacion. Se
ven casos como el de Nufioa, en que la cantidad de
viviendas aprobadas el trimestre posterior al cambio

del PRC se cuadriplicd (ver Grafico 4). En San Miguel
y La Cisterna, por su parte, se triplicé. En estos casos
concretos, la decision tomada por el municipio de
reducir la densificacion termina con el resultado
inverso. Esta situacién puede generar desconfianza
en la ciudadania, en la medida en que no comprenden
por qué aparecen nuevos edificios en sus barrios, en
circunstancias que la densificacién fue restringida.
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GRAFICO 4:

UNIDADES DE VIVIENDAS APROBADAS ANTES Y DESPUES DE UN CAMBIO AL

PRC.

—@— San Miguel (nov-2015)

Fuente: TOCTOC.com para el proyecto ‘Ciudad con Todos’, 2019.

El segundo caso mencionado ocurre cuando el suelo
que esta disponible para la construccién en densidad
no es demandado por los desarrolladores. Segun
calculos de TOCTOC.com, de las 3.405 hectareas de
suelo disponible en 13 comunas céntricas, sélo 886
hectareas corresponden a suelo demandado por las

—0— Nufioa (ago-2018)

2.100

1.115
758

—@— La Cisterna (feb-2018)

inmobiliarias'>. Esto motiva a involucrar a nuevos
actores en el desarrollo de proyectos de densificacion,
sobre todo en aquellos casos en los que existe urgencia
de generar nuevas viviendas a precios asequibles, pero
no existe interés de mercado en su provision.

Se comprende como “suelo demandado” a nivel comunal, a terrenos que poseen una normativa (dada por el PRC) que permite construir
proyectos inmobiliarios con altura igual o mayor que el promedio de los ya construidos en dicha comuna. Por ejemplo, en el caso de La Florida,
se trata de sitios donde es factible levantar edificios de 13 pisos. El supuesto utilizado aqui es que los desarrolladores no estardn interesados
en construir proyectos en sitios con una normativa mds restrictiva. Ahora bien, la regulacién no es la Unica variable que determina el interés
inmobiliario, sino que hay otros factores determinantes, como son el precio del suelo o la accesibilidad a transporte, entre otros.

El desarrollo de proyectos de densidad media en lotes tipo 9x18 -
denominados asi por sus dimensiones- no ha sido atractivo para el mercado
inmobiliario, ya sea por la gestion social asociada, como por las restricciones
normativas vigentes en los barrios que concentran este tipo de sitios, que
limitan el nimero de viviendas que se pueden construir. Sin embargo,

otros actores han desarrollado proyectos exitosos. La fotografia muestra

un proyecto denominado “Pequefios Condominios” de la constructora
Consolida, que conté con el apoyo del municipio de Pefialolén. Este tipo de
proyectos permite dar una solucién definitiva y de calidad a propietarios y
allegados en el sitio donde hoy residen, manteniendo sus redes sociales y
permitiendo su permanencia en la comuna.

Fotografia: Constructora Consolida.



La desarticulacién de actores tiene como resultado
que la densificacibn no cumpla con lo que la
ciudadania espera de ella. De las relaciones que se han
mencionado, probablemente la mas fragmentada es
la que existe entre inmobiliarios y ciudadanos.

En Chile, la desconfianza hacia las empresas privadas
es transversal, al igual que lo que ocurre respecto a
los distintos actores del Estado. Segun la encuesta

Bicentenario (Centro de Politicas Publicas UC, 2019),
so6lo el 10% del pais confia mucho o bastante en las
empresas. En la experiencia “100 chilenos” (Centro de
Politicas Publicas UC, 2017) se profundizé en este tema,
encontrando que, si bien se valora la competencia
técnica del sector privado, se cuestiona que éstas no
se hagan cargo de su rol social. Se menciona también
que la confianza se ve muy deteriorada cuando el
producto o servicio entregado es deficiente.
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urante el afio que duré el proyecto, ‘Ciudad con Todos' no sélo realizd un
trabajo de investigacion, sino que, ademas, organizo diversas actividades con
el fin de generar didlogo y articulacion entre distintos actores. Esto derivo en
diversos insumos que complementaron el trabajo de levantamiento y analisis de

informacion.

En la seccion anterior quedé de manifiesto la
importancia que toma el rol de las municipalidades en
el proceso de densificaciéon. Sin embargo, muchas de
ellas consideran que no estan siendo adecuadamente
incluidas en la discusion legislativa y de politicas
publicas en la materia. Un ejemplo de esto seria el
débil rol que se les habria asignado en el proyecto
de Ley de Integracion Social y Urbana (Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, 2019).

Es por eso que como parte de la investigacion
realizada por el proyecto ‘Ciudad con Todos', y en
una apuesta por la visibilizacion y consideracion de
ellas, nos propusimos conocer su postura frente al
proceso de densificacién; en especifico, cuales son
las problematicas y desafios que han experimentado,
como los han abordado, y qué sugieren respecto a
cédmo avanzar a futuro.

En este didlogo participaron municipalidades de
comunas centrales y pericentrales de la Regidn
Metropolitana que cumplieran con 3 condiciones:

con importantes proyectos de inversion publica
en curso o recién instalados; en las que se
identifiquen procesos de densificacién inminentes, en
desarrollo o ya consolidados, y 2| que tengan potencial
inmobiliario. En ellas, logramos concretar reuniones
con los equipos de Asesoria Urbana y profesionales de
la Direccion de Obras de 9 municipios: Independencia,

Recoleta, Estaciéon Central, Cerrillos, La Cisterna, Renca,
Quilicura, Providencia y San Miguel.

A partir de las entrevistas realizadas, y de un posterior
taller participativo, identificamos 4 dimensiones
o ambitos en los que los municipios expresan
problematicas y desafios relacionados con la
densificacion:

Participacién Ciudadana
Planificacion Urbana
Practicas Inmobiliarias
Gestion Medioambiental

PwWwbh=

Es importante reafirmar que cada comuna tiene sus
propias particularidades; no obstante, comparten
inquietudes en comun respecto de estos temas.

“Los municipios generan mayor confianza que
otras instituciones publicas (...) Estas entidades
son piezas clave en la vinculacion con la
ciudadania por la proximidad que tienen a
través de los servicios que prestan”.

Fuente: Encuesta nacional de percepciones ciudadanas
sobre municipios. (Centro de Politicas Publicas UC, 2016)
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Reunién con representantes de
la Municipalidad de Recoleta e
Independencia.

Fotografia: Paula Mansilla.
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Encuentro con representantes
de las municipalidades de Renca,
Estacion Central, La Cisterna,
Independencia, Providencia y
Cerrillos.

Fotografia: Alejandro Rustom.
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En las instancias de dialogo con municipalidades,
qued6 de manifiesto que, como problematica
general, las distintas normativas existentes acotan
el involucramiento de la comunidad en materias
de competencia municipal a los niveles informativo
y consultivo y, ademas, lo hacen de modo tardio y
relativamente superficial. Entendiendo la importancia
de esta dimensién, muchos municipios han ido mas
alla del piso minimo fijado por ley, y han implementado
distintas experiencias participativas, sobre todo en
lo que refiere a creacion y modificacion de planos
reguladores’. Al respecto, medidas como la obligacién
introducida por la Ley N° 21.078, de presentar una
imagen objetivo a los vecinos, previa elaboracion del

anteproyecto del Plan Regulador, es percibida como
una oportunidad. No obstante lo anterior, existe
inquietud sobre cdmo abordar éste y otros desafios en
materia de participacion. Especificamente en materia
de planificacion territorial, los municipios expresaron
la dificultad que tendria el transmitir ciertos mensajes
a la ciudadania, ya que el lenguaje que se utiliza para
abordar temas urbanisticos es técnicoy, por lo mismo,
dificilde comprender para quienes no son especialistas.
Ante esto, algunas municipalidades mencionan
la importancia de aprender sobre metodologias
participativas que faciliten el acercamiento con los
vecinos, y transformar el lenguaje técnico a uno mas
comprensible por todos.

Taller Participativo
en el proyecto Nucleo
Ochagavia, de Pedro
Aguirre Cerda.

Fotografia y fuente:
Fundacién Urbanismo Social.

e

Durante el afio 2019, dentro del proyecto ‘Ciudad
con Todos'y con la colaboracién de las empresas
FAHNEU y DEISA, se desarroll6 una plataforma
piloto, que tiene como objetivo acortar brechas
que impiden llevar a cabo buenos procesos de
participacion ciudadana respecto a la planificaciéon
del territorio.

La plataforma muestra de una manera simple y
legible tres escenarios: volumenes actualmente
construidos, volumenes que la normativa permite

construir y volimenes que los bienes publicos
urbanos permiten construir, considerando los
niveles de accesibilidad de los territorios.

Todos estos volimenes se muestran como
mapas de tres dimensiones, para simplificar su
interpretacion y crear un lenguaje comun que
permita que tanto municipios como ciudadanos
dialoguen en torno a la planificacién urbana.

Fotografia: elaboracién propia, 2019.

Entre éstas se incluyen: camparfias de difusién, videos informativos y convocatoria de mesas de trabajo permanentes y transitorias, a las que
asisten representantes de la comunidad.



En este punto se destaca el -hasta ahora- insuficiente
rol publico para dar respuesta a necesidades
actuales y futuras de la poblacion y de los territorios,
asi como también para el aprovechamiento de
oportunidades. Ejemplo de esto seria la generacién
de vivienda asequible en buenas localizaciones,
o bien la consolidacién de subcentros urbanos.
Se recoge la expectativa de que algunas de estas
tareas recaigan directamente sobre los municipios
(por ejemplo, la vivienda), mientras que otras, sobre
algun actor publico de caracter metropolitano, que
unifique la vision sobre la ciudad como un todo, lo
que hoy no existe (por ejemplo, para la creacién de
subcentralidades). Respecto a esto ultimo, causa
interés e inquietud la implementacion de la Ley de
Traspaso de Competencias hacia los Gobernadores
Regionales', quedando aun abierto cémo sera su
implementacién, y en qué medida se afectara el poder
de decision local. En su mayoria, las municipalidades

encuentran una oportunidad en esta propuesta,
siempre y cuando no queden al margen en la toma
de decisiones. Una dimensién en la que se manifiesta
interés por tener mayor poder de decision es respecto
de la inversion publica: donde localizarla, y como ésta
debe bajar al territorio, de modo de maximizar sus
beneficios y atenuar sus externalidades negativas.

Los municipios perciben al Plan Regulador Comunal
como un instrumento demasiado acotado e inflexible,
en la medida que: se reduce a la definicion de
dénde y bajo qué normas urbanisticas construir -
estando bastante desacoplado de otros instrumentos
de inversion y gestién-, 2| no tiene atribuciones para
regular ciertos aspectos de los proyectos privados, lo
que afectaria su calidad y pertinencia; y 2| los tiempos
asociados a su creacién y actualizacion son demasiado
extensos, por lo que pierde vigencia rapidamente.

Ley N°21.074, de Fortalecimiento de la Regionalizacién del Pais (2018).

Ciudad Parque Bicentenario es una iniciativa
que nace en 2001 de la mano del Ministerio de
Vivienda, y a la fecha no se ha logrado concretar
completamente. Su Plan Maestro buscaba
consolidar las 250 hectareas del proyecto -
localizado en el ex aeropuerto de Cerrillos- como un
polo de integracion social y oportunidades urbanas
para la comuna y su entorno. El Plan implicaba
materializar una serie de inversiones, incluyendo
areas verdes, centros culturales, metro, nucleos de
servicios y comercio, y proyectos de vivienda para
hogares de ingresos diversos. Muchas de éstas no
se han concretado a la velocidad esperada (Alvarez,
2010; Gotschlich, 2018).

Si bien se avanzé bastante en la definicién de “qué”
se querialograr, mediante laformulacién del Plan, se
percibe que hubo una debilidad en el planteamiento
respecto a “cdmo” hacerlo. En ese sentido, aparece

como urgente la configuraciébn de un modelo
institucional que ejerza las necesarias atribuciones
en materia de planificacion a nivel metropolitano,
incluyendo no sélo la normativa urbana, sino
también los componentes de inversién y gestion,
y articulando a los distintos actores involucrados.
Esto entendiendo que Ciudad Parque Bicentenario
tiene una envergadura y un potencial impacto que
exceden la escala local. Ademas, representantes del
municipio de Cerrillos apuntaron que, a su juicio, la
principal falla de la estrategia adoptada fue el perder
de vista “para quién” es el proyecto, lo cual debiera
utilizarse como principio rector de la planificacion. El
poner a las personas al centro tendria implicancias
practicas para la gestién publica, como por ejemplo,
la asignacion de subsidios de forma preferente a
los residentes de los proyectos de integraciéon de
Ciudad Parque Bicentenario, lo que podria haberse
realizado a través de un llamado especial.

Fotografia: Rodrigo Merino.



Respecto a las practicas inmobiliarias, se evidencia
un descontento generalizado de parte de los
representantes municipales consultados, en relacién a
las malas practicas en que habria incurrido una parte
del sector privado en los ultimos afios. En particular,
se critica el hecho de desarrollar proyectos que, aun
cuando estan en el marco de la legalidad, resultan de
mala calidad, o bien no se apegan al espiritu de la ley
que los ampara. Un ejemplo de esto lo constituyen los
proyectos hiperdensos, siendo los casos existentes
en Estacidon Central los mas emblematicos, pero no
los Unicos. Las municipalidades expresan contar con
pocas facultades para frenar este tipo de desarrollos,
los cuales, aprovechandose de los vacios o debilidades
de la normativa, irrumpirian en los barrios sin ninguna
consideracion con la morfologia o estilo de vida alli
presentes, y sin hacerse cargo de las externalidades
negativas que generan. Al respecto, la Ley de Aportes
al Espacio Publico aparece como una medida acertada,
aunque aun insuficiente

La Cisterna experiment6 la llegada de proyectos
inmobiliarios de gran altura y densidad en ciertas
zonas de la comuna -que generaron bastante rechazo
en una parte de los vecinos-, lo cual fue posibilitado por
el Plan Regulador Comunal que se encontraba vigente
desde 2004*, Para frenar este tipo de desarrollos, el
municipio de La Cisterna adopté dos medidas: 1] la
realizacion de una enmienda, el afio 2017, a la cuota
de estacionamientos fijada en el PRC, aumentando
la exigencia a 3 estacionamientos por cada nueva
vivienda**; y 2| la postergacién de permisos de
edificacién(conocido como“congelamiento”), mientras
se formula la modificacién al PRC. Esta restriccion
implicé una disminucién del interés inmobiliario por
construir en la comuna.

Por otro lado, se hizo alusién a la quebrantada relacién
entre vecinos y desarrolladores. Una parte importante
de los vecinos no se sentiria involucrada en el proceso
de densificaciéon. Esto abarcaria desde aspectos
basicos, relacionados con el conocer cuales son los
proyectos que han sido aprobados en sus barrios y sus
efectos sobre el entorno, hasta otros mas de fondo,
como la posibilidad de incidir sobre las caracteristicas
de los desarrollos inmobiliarios.

No obstante lo anterior, también se reconocen
casos de buenas practicas dentro del sector privado,
donde la colaboracién hacia el sector publico y la
flexibilidad para adaptar proyectos a las necesidades
de la comunidad, han sido fundamentales para lograr
desarrollos de mejor calidad, que se constituyan como
un aporte a los territorios donde se insertan.

Las practicas inmobiliarias tienen consecuencias
positivas y negativas en los entornos donde operan.
Proyectos que sean demasiado disruptivos respecto
delas caracteristicasdelos barriosdondeseemplazan,
0 que no generen beneficios sociales que sean visibles
para las comunidades, contribuiran a resquebrajar la
confianza en los desarrolladores privados, lo que a
su vez puede empujar a los municipios a reaccionar a
través de limitaciones a los Planos Reguladores.

Se requieren espacios formales de dialogo entre los
sectores interesados y afectados por el desarrollo
urbano, de manera de evitar la utilizacién de
resquicios legales que generen resultados binarios,
del tipo “todo o nada”.

*Para ciertas zonas, el PRC no fijaba alturas ni densidades mdximas (en términos de altura, la restriccién sélo estaba dada por la rasante).

**Previamente, la exigencia era de 1 estacionamiento por cada 5 viviendas bajo 50 m2, y 1 estacionamiento cada 4 viviendas de entre 50 y

100 m2, segtn lo establecido en el PRMS.

En esa misma linea, La Cisterna, valoré la existencia de la figura de los “informes viales bdsicos”, normados en la resolucién exenta 511 de
2012 del Ministerio de Transportes. A partir de la circular 415 de la DDU, se pudo exigir como requisito para la recepcion final de ciertos proyectos,
el que se materializaran las medidas de mitigacion dispuestas en los mencionados informes. Posteriormente, el Ministerio de Transportes restringié
la aplicacién de esta normativa sélo a los proyectos cuyos accesos enfrentan la red vial bdsica.

Cerveceria Ebner en Independencia, es un caso
de buenas practicas en cuanto a la relacién entre
municipio e inmobiliaria. En esta comuna, se logré
la instalacion del centro comercial Mall Barrio
Independencia, que integra la recuperacién y
puesta en valor del monumento nacional dentro
de su proyecto, rescatando la fachada, la torre
e instalando un museo de la cerveza (Amigo,

2017). El proyecto fue aprobado por el Consejo de
Monumentos Nacionales el afio 2012, y el afio 2019
abrié sus puertas al publico.

Durante su ejecucién, hubo diversas instancias de
conversacién en las que el municipio y la empresa
lograron acuerdos de beneficio mutuo.

Fotografia: Rodrigo Merino.



Respetar la tradicion y memoria del barrio fue lo
gue motivé a Inmobiliaria Santafe a disefar este
espacio de reflexion y encuentro en su proyecto en
la interseccion de Vicente Valdés con Inés de Suarez,
en La Florida. Afio a afio, los vecinos se rednen en
torno al muroy realizan un acto de conmemoracion,

el que Santafe espera que pueda seguir vigente
en el espacio que cederan a la comunidad. Este
proyecto sera de uso residencial y tendra 8 pisos
con 91 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios. Su
construccién comenzara en 2020 y terminara en
2021.

Fotografia, render y fuente: Inmobiliaria Santafe.




En cuanto a Gestion Ambiental, nos encontramos con y mantencién del espacio publico y areas verdes
una preocupacién generalizada en las comunas: el comunales, sino también del espacio privado. En
cambio climatico. Existe acuerdo en que este contexto esa misma linea, se enfatiza la necesidad de generar
-donde la crisis hidrica es destacada como uno de sus informaciéon sobre la disponibilidad de recursos
elementos centrales- obliga a repensar la forma de naturales como el agua, que permita a los tomadores
construir ciudad, incluyendo no sélo la configuracion de decision dirigir mejor la planificacién de la ciudad.

Frente al cambio climatico, las &reas verdes Hasta 2015 (modificacién n°3 uso de suelo PRCP

y espacios publicos adquieren cada vez mas
relevancia. Esto, debido a que el uso que se dé al
suelo tiene un impacto en la permeabilidad, la
temperatura de la superficie, y la captura de CO2,
entre otros efectos. De esta manera, las decisiones
gue se tomen a escala de proyecto en términos de
cambios fisicos del suelo, afectan la configuracion
ambiental de la comuna donde éste se emplaza.

Por ejemplo, en el caso de Providencia, muchas
veces ocurre que, cuando se instala un edificio, se
reemplazan areas con cobertura vegetal (pasto y
arboles pertenecientes a las casas originales) por
suelos impermeables (por ejemplo, cemento), que
afectan la permeabilidad del suelo, y por ende, la
recarga de napas subterraneas, la temperatura, etc.

2007), Providencia contaba con una Ordenanza
Comunal (Art. 6.2.03. Control de Impactos
Ambientales y Restricciones Urbanas), que obligaba
al desarrollador a hacerse cargo del impacto que
generaba el proyecto privado sobre el medio
ambiente; sin embargo, éste fue anulado por la
Contraloria, por no ser materia de competencia
urbanistica.

En sintesis, resulta de interés preguntarse por los
efectos publicos de decisiones privadas, y evaluar
la necesidad de instaurar nuevas regulaciones o
incentivos en el plano medioambiental, con miras a
promover el bien comun.

Fotografia: Rodrigo Merino.




¢Cuales son las ventajas y desventajas de la
densificacién urbana? Cerca de 200 personas
contestaronestapreguntaenplenopaseoBandera.En
febrero de 2019, realizamos esta intervencién urbana
con una galeria de fotografias - que representaban
atributos positivos y negativos de la ciudad densa-y
un pizarrén, para que todos pudiesen expresarse
respecto de la ciudad en la que quieren vivir

Dentro de las ventajas de la densificacion, los
participantes destacaron la posibilidad de caminar y
andar en bicicleta, ademas de la amplia accesibilidad

a servicios. Por otro, sefialaron como desventajas, la
excesiva altura de edificios y la saturacién de las calles
y del transporte publico.

Para este proyecto ha sido crucial recoger la
perspectiva de quienes viven la densificacién a diario,
por lo que esta actividad, organizada por la Fundacién
Urbanismo Social, fue clave en nuestra etapa de
diagndéstico.

Intervencion urbana en el paseo
Bandera, en la que transeuntes
dieron su opinién sobre las ventajas
y desventajas de vivir en una ciudad
densa.

Fotografias: Rodrigo Merino.

ovi

ivir en una crudad.

La intervencién incluia la instalacién de pendones explicativos sobre qué es la densidad.

Fotografias: Juan Pablo Martinez.
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JORNADA PARTICIPATIVA DE DIAGNOSTICO

Decenas de personas dialogaron sobre cémo deberia
darse el proceso de densificacion equilibrada en
Santiago, en la Jornada Participada de Diagnostico
organizada por ‘Ciudad con Todos'y realizada el 11 de
abril de 2019.

Enestaactividad se debatieron seistemas: Necesidades
y desafios de la ciudad, y el rol de los distintos actores;
Planificacion de la inversion publica y privada; Factores
que afectan la calidad de vida y la cohesion social;
Integracion social urbana; Tendencias de la ciudad;
Patrimonio material e inmaterial; y Transparencia en
el mercado de suelo.

En la jornada se conformaron
13 mesas tematicas con
representantes de distintos
sectores.

Fotografias: Rodrigo Merino.
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La instancia propici6 que en una misma mesa
pudiesen conversar, sobre la ciudad que tenemos y
sobre la ciudad que queremos, un funcionario publico
- del municipio, del nivel regional o del nivel central del
Estado-, un vecino (a), un académico (a) y un miembro
de Organizaciones de la Sociedad Civil. A través de
tres actividades, identificaron y consensuaron actores,
nudos criticos y posibles soluciones para cada arista.

:QUIENES PARTICIPARON?

Pilar Jiménez - CNDU

Rodolfo Arriagada - CNDU

Catalina Justiniano - CNDU

Gonzalo Pérez - CNDU

Carlos Marambio - Division de Politica Habitacional MINVU
Gonzalo Gazitia - MINVU

Jenisse Fauné - Ministerio de Desarrollo Social

Luis Meza - Gobierno Regional

Armin Seeger - Municipalidad de Estacién Central

Juan Carlos Mazzarello - Municipalidad de Estacion Central
Rocio Andrade - Municipalidad de Renca

Alberto Pizarro - Municipalidad de Recoleta

Gustavo Vicentini - Fundaciéon Urbanismo Social

Pablo Flores - Centro de Investigacion Social TECHO

Anita Madden - Consejo de Infraestructura Publica
Cristian Robertson - Banco Interamericano de Desarrollo
Felipe Soffia - Asociacion de Oficina de Arquitectos
Fernando Colchero - ADI

José Antonio Bustamante - ADI

Roberto Pons - ADI

Carlos Bash - ADI

Gonzalo Cubillos - Asesor Legal Inmobiliario

Rodrigo Aravena - Asesor Inmobiliario

Luis Bass - Camara Chilena de la Construccion

Gabriel Lagos - Constructora CONSOLIDA

Luis Eduardo Bresciani - Escuela de Arquitectura UC
Magdalena Vicuiia - Instituto De Estudios Urbanos y Territoriales
Diego Gil - Escuela de Gobierno UC

Slaven Razmilic - Centro de Estudios Publicos

Ernesto Lépez - Facultad de Arquitectura y Urbanismo U. de Chile
Nicolas Yopo - Direccién de Extension y Servicios Externos, FADEU UC
Loreto Rojas - Universidad Alberto Hurtado

Clemente Larrain - Ingenieria UC

Dino Bozzi - Escuela de Arquitectura UC

Andrés Seioret - Consultor Independiente

Carolina Toha - Consultora Independiente

Lorena Sandoval - Representante Junta de Vecinos

Valeria Bustos - Representante Junta de Vecinos
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Se realizaron seis reuniones de directorio, es decir,
una cada dos meses. Esto permitié poner en practica
nuestra gobernanza, ya que se discutieron todos los
temas abordados en el proyecto, desde las distintas
perspectivas de las organizaciones que forman
parte de “Ciudad con Todos’. Asi, se logré debatir
y consensuar distintas tematicas que permitieron
generar evidencia y propuestas en base al dialogo.

Fotografias: Paula Mansilla.

TOCTOC.com es una plataforma inmobiliaria que
cuenta con una gran base de datos sobre este sector;
por ejemplo, respecto a la oferta y demanda de
suelo y de viviendas. Es por eso que como proyecto
impulsamos la firma de un convenio, que permite a
distintas unidades académicas y centros de estudio de
la UC, utilizar este insumo en sus investigaciones.

2

1

Tensiones entre la
asequibilidad de la vivienda-

transporte y la pobreza de
tiempo-consumo. El caso de
Santiago de Chile.

Unidad académica:
Departamento de Ingenieria
de Transporte y Logistica UC - Economia UC.
CEDEUS.

Esto nos permite contribuir a generar una mayor
cantidad de informacion de calidad, para contribuir
a la discusion sobre el proceso de densificacion.
Los trabajos realizados hasta el momento bajo este
convenio, que resultaron ganadores de un concurso
interno, corresponden a:

El impacto de autopistas
urbanas: efectos sobre

plusvalia y densificacion.

Unidad académica: Escuela
de Gobierno UCy Escuela de

Investigadores principales:
Investigadores: Ignacio Tiznado- Kenzo Asahi, Hugo Silva.

Aitken, Karen Lucas, Juan Carlos
Mufioz y Ricardo Hurtubia.

Investigadoras asociadas:

Andrea Herrera, Katiza Mitrovic.

La firma de este
convenio se realizé
con representantes
de la Pontificia
Universidad Catdlica,
el Centro de Politicas
Publicas UCy
TOCTOC.com.

Fotografia: Rodrigo Merino.




El Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, a través del
Grupo de Trabajo de Densificacion Equilibrada -del
cual nuestro proyecto formd parte-, realizé una serie de
propuestas en la materia (Consejo Nacional de Desarrollo
Urbano, 2019), donde destacan dos de caracter
estructural:

* Reconocer la escala de la ciudad en el proceso
de densificacién, entregando al Plan Regulador
Intercomunal o Metropolitano la posibilidad de
establecer nuevas normas urbanisticas en las
zonas con condiciones para estos procesos.

01

* Garantizar que la inversiéon publica alcance el
nimero proyectado de beneficiados, mediante
la continuidad de las normas urbanisticas que
determinaron su rentabilidad social.

Compartiendo estos lineamientos, que en Ultimo término
buscan resguardar que exista un uso eficiente y racional
de las oportunidades urbanas presentes en la ciudad,
nuestro proyecto busca contribuir a este debate con

La desificacién equilibrada debe ser comprendida como un
mecanismo para redistribuir oportunidades de acceso a la
vivienda y a bienes publicos urbanos, en el marco de una

planificaciéon urbana integrada.

Hasta ahora, la densificacibn en Santiago se ha
pensado preferentemente como la posibilidad de
aumentar el numero de viviendas en zonas bien
localizadas en términos de su acceso a infraestructura
y servicios, existiendo algunos obstaculos -por
ejemplo, restricciones de los planos reguladores
comunales- para que ello ocurra’. Junto con definir
indicadores objetivos que nos permitan medir el nivel
de bienes publicos urbanos presentes en el espacio,
y levantar las barreras existentes para aprovecharlos,
se requiere complejizar la nocién de lo que significa
la densificacion equilibrada, entendiéndola como un
mecanismo para descentralizar las oportunidades
de acceso a la vivienda y a bienes publicos urbanos,
en sentido amplio. Especificamente, esto implicaria
avanzar en tres lineas de accién principales,
ademas de la tradicional, de favorecer el acceso
a buenas localizaciones ya existentes: llevar
inversion publica a zonas mal servidas, que sin

embargo concentran elevados niveles de densidad
poblacional’; aprovechar el potencial urbano de
zonas medianamente bien servidas que, con inversién
publica y privada mas la normativa urbana adecuada,
podrian convertirse en zonas de buena localizacion';
y asegurar que la densificacién en zonas bien
localizadas efectivamente genere vivienda asequible y
de programas diversos®. En sintesis, la densificacién
debe procurar el acceso equitativo y sustentable
en el tiempo a bienes y servicios publicos, no sélo
aumentando la cantidad de viviendas en las zonas
bien dotadas de la ciudad, sino también detonando
nuevos polos de desarrollo. Al mismo tiempo, la
densificacién debe hacerse cargo de resguardar y
favorecer mayores niveles de mixtura social. Todo
esto sera posible sélo en el marco de una planificacién
urbana integrada, que coordine normativa urbana,
inversion publica y mecanismos de gestion.

02

La participaciéon ciudadana y local es una condicién
necesaria para la construccién de legitimidad del proceso

de densificacion equilibrada.

La densificacion se ha producido en nuestras
ciudades sin una adecuada coordinacion entre los
actores interesados y afectados por el proceso.
En particular, relevamos que la densificacion ha
tendido a producirse excluyendo la participacion
de los habitantes de las ciudades, tanto a nivel de
la definicion de la normativa urbana y planes de

Se requiere asegurar la legitimidad de las “reglas del
juego” que regulan la densificacion, a través de una
mayor y mejor participacién en las distintas escalas
de analisis e instrumentos. Complementariamente,
resulta indispensable fortalecer a las distintas
entidades e instancias que canalizan esa voluntad
de involucrarse en el desarrollo urbano, ademas de

inversién, que son de responsabilidad publica, como financiar la inversién social
también respecto a la posibilidad de ajustar proyectos
privados. Ademas, cuando esta participacion ocurre,
muchas veces se da de modo no incidente o tardio,
o sobre-representando los intereses de ciertos grupos
por sobre los de otros, lo que puede contribuir a
fomentar la desconfianza y frustracion de parte
de quienes se involucran en estos procesos. Como
consecuencia, la densificacion se desacopla de las
visiones e intereses de las personas, lo que atenta
directamente contra la legitimidad y sustentabilidad
del fendmeno. Pero no sélo hay un problema de
cdmo vincular mas activamente a la ciudadania con
los procesos de densificacién, sino también a los
gobiernos locales. Esto refiere especificamente a
como los municipios pueden hacerse parte de manera
activa en definir la forma en la que la densificacién se
materializa a escala local. No se puede desconocer
que, en areas metropolitanas como Santiago, es
fundamental que existan lineamientos y acciones para
alcanzar una densificacion equilibrada, basadas en
evidencia y que resguarden el bien comun, que sean
impulsadas desde el nivel metropolitano, regional, e
incluso central. Esto, sin embargo, no es suficiente.

El Reporte 1 sobre dénde densificar mostré que existe una baja proporcidn del total de nuevas viviendas en zonas de buena accesibilidad (ZBA).
https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-1-zonas-de-buena-accesibilidad/

Nuestro proyecto levanté evidencia respecto a que hoy existen elevadas concentraciones de densidad en zonas que presentan deficitarias
condiciones de accesibilidad a infraestructura y servicios. Esto ocurre en algunos barrios de comunas centrales y pericentrales como Estacién
Central y Lo Prado, pero también en comunas mds alejadas, que poseen una elevada concentracién de vivienda social, como El Bosque y San Ramén
(Ciudad con Todos, 2019a) y (Ciudad con Todos, 2020)

Seguin nuestra terminologia, estas corresponderian a las “potenciales Zonas de Buena Accesibilidad”.

El Reporte 2 que abordé la pregunta de ;Para quién densificar? permitié observar que, en la dimensién social, la mayoria de los departamentos
construidos recientemente por el mercado se orientan a compradores de elevados ingresos, descuiddndose la produccién para grupos medios y
bajos, donde el déficit habitacional es mds significativo. Asimismo, al menos en las comunas de mayor actividad inmobiliaria, una parte significativa
del nuevo stock corresponde a viviendas de un dormitorio, de tamafio bastante reducido. https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-2-para-
quien-densificar/

“Corresponde a la inversién en tiempo, gestion y recursos humanos, que permite generar los espacios de didlogo y negociacién entre los
distintos actores del territorio, para asegurar la sostenibilidad fisica y social a los proyectos urbanos” (Urbanismo Social, 2018).



https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-1-zonas-de-buena-accesibilidad/
https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-2-para-quien-densificar/
https://ciudadcontodos.cl/boletin/reporte-2-para-quien-densificar/
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03
La densificacién equilibrada se construira desde la

legislacion y las politicas publicas, pero también desde las
practicas privadas.

Sin duda, el que Santiago y otras ciudades chilenas
no sean como sofiamos, se relaciona en gran medida
con debilidades de nuestro sistema de planificacién
y la ausencia de una gobernanza adecuada. La
densificacion equilibrada es incompatible con la
desregulacién, y también con la inhibicién total de
desarrollar los territorios. Por otro lado, la carencia
de una autoridad fuerte a escala metropolitana
acentua esta dificultad, sin que el inminente traspaso
de competencias a los gobernadores regionales -tal
cual esta concebido actualmente en la respectiva ley-,
aparezca como una solucion suficiente para quienes
participaron de los procesos de dialogo facilitados por
el proyecto. Mientras se resuelven dichos importantes
e ineludibles obstaculos?, existe un desafio para el
sector privado, consistente en mejorar la manera
en que sus proyectos se insertan en el territorio.
Esto porque las caracteristicas de sus desarrollos,
y la forma en que mitigan o no sus externalidades,

tienen el potencial de marcar la diferencia -positiva o
negativamente- en los territorios donde se insertan. En
vista de lo anterior, consideramos necesario plantear
propuestas que tienen dos destinatarios simultaneos.
Por un lado, los desarrolladores, apostando a que
integren estas medidas en sus procesos, en el corto
plazo, con el objetivo de conseguir mayor legitimidad
de su actividad, pero ademas para orientar el disefio
de regulaciones futuras. Por otro lado, el Estado en
sus distintos niveles, esperando que, en su rol de
planificador y regulador, consiga elevar los estandares
y exigencias que se hace a los desarrolladores en
estos ambitos, de manera que las buenas practicas no
dependan exclusivamente de la autorregulacion del
sector privado.

e estas tres reflexiones emergen una serie de propuestas, que
presentamos a continuacién. Primero se presenta un cuadro con
la sintesis de las mismas, para luego explicarlas con mayor detalle.

22 | La discusién constitucional serd un espacio privilegiado para dar sustento juridico y politico a posibles mejoras y cambios en este dmbito.
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APRENDIZAJES Y PROPUESTAS PARA LA CIUDAD DE SANTIAGO

SINTESIS DE PROPUESTAS

01

Considerar la accesibilidad y la integraciéon social como
componentes estructurales de la densificacion equilibrada,
en un marco de planificacién integrada

Atender los niveles de accesibilidad existentes y proyectados a bienes publicos urbanos, procurando
aprovechar las oportunidades presentes en los territorios, pero también detonar nuevas subcentralidades.

Contar con un indicador que resuma de forma sintética la accesibilidad a bienes publicos urbanos y
oportunidades laborales, considerando distancia, capacidad de carga y calidad.

Abordar la mantencién de la infraestructura y del equipamiento en el tiempo, promoviendo un uso eficiente
y sustentable de los recursos, especialmente del agua.

Aplicar estandares de integracion social a los territorios sujetos a densificacién, procurando la generacién
de al menos un piso basico de vivienda asequible y diversa, potenciando el rol publico y de la sociedad civil .

Crear un “Plan de Ciudad” para Santiago, que articule los distintos instrumentos que regulan hoy el desarrollo
urbano.

02
Fomentar una mayor incidencia de las comunidades y
de los municipios en los procesos de densificacion

Incorporar la mirada ciudadana y local en la construccion del “Plan de Ciudad".

Profundizar los espacios de participaciéon a escala local, respecto de cémo densificar, fortaleciendo a los
municipios para liderar ese proceso .

Favorecer la instalacién de mecanismos de negociacién regulada entre actores publicos, privados y la
sociedad civil.

Revisar las actuales instancias de participacién y representacién ciudadana, y hacer propuestas para su
mejoramiento.

Considerar la necesidad de inversién social a lo largo de todo el proceso de densificacion.

03
Instalar y formalizar mejores practicas privadas en relacién
a la comunicacion y el didlogo con las comunidades

Generar un sistema de informaciéon destinado a los vecinos con antecedentes sobre los proyectos
inmobiliarios.

Que los proyectos inmobiliarios consideren en su disefo las caracteristicas de los entornos donde se ubican
y de las comunidades existentes .

Abrir espacios de participacion ciudadana a escala de proyecto inmobiliario.
Promover un enfoque de transparencia activa en relacién al negocio inmobiliario.

Con asterisco las medidas que el directorio del proyecto estimé como mds prioritarias.




La densificacién aparece hoy como una estrategia que
permite “llevar a las personas a la ciudad”; esto es, que
las acerca a las oportunidades existentes, a través de
la generacion de una mayor cantidad de viviendas alli
donde existe mayor demanda. Para ello, debe existir
una normativa urbana coherente con dicho potencial.
Al mismo tiempo, existe consenso entre los distintos
actores convocados por el proyecto, en que, de
forma complementaria, se requiere de una estrategia
explicita y planificada para detonar nuevos polos de
desarrollo dentro de la ciudad, que concentren no
s6lo bienes publicos urbanos como areas verdes,
educacién, salud y transporte, sino también puestos
de trabajo. Este enfoque, que podriamos denominar
“llevar la ciudad a las personas”, aliviaria al menos
parte de la presion existente sobre las actuales “Zonas
de Buena Accesibilidad”, pero, sobre todo, favoreceria
un desarrollo con mayor equidad al interior de las
ciudades.

En sintesis, las politicas publicas deben promover la
intensificacién del uso del suelo en los lugares mejor
dotados de la ciudad, pero también hacerse cargo
de otras dos situaciones: zonas periféricas que
concentran elevados niveles de poblaciéon sin una
adecuada accesibilidad a bienes publicos urbanos; y

barrios pericentrales con algun nivel de potencial
urbano. En ambos casos, se requerira un mayor rol
publico en la articulacion de normativa e inversion,
pudiendo ser complementado con esfuerzos privados,
cuando corresponda.

Resulta indispensable generar alguna medida sintética,
objetiva y de facil comprensién que, tomando como
referencia los indicadores y estandares propuestos
en el Sistema de Indicadores y Estandares Urbanos
(SIEDU), dé cuenta de forma oficial sobre la presencia
0 ausencia de oportunidades dentro de la ciudad. Este
indicador, cuya elaboracién podria ser liderada por el
INE, el MINVU o el MDS, debiera ser vinculante para los
tomadoresdedecisiénanivel publico; porejemplo, para
definir qué inversiones priorizar en un determinado
territorio. Esta informacion también seria de utilidad
para fomentar la coordinacién entre ministerios y
servicios estatales que actuan en un mismo espacio
de la ciudad. A su vez, la medida propuesta puede
ser referencial para la inversién privada, pudiendo
orientar de mejor forma el desarrollo de proyectos
especificos, que consideren las necesidades de los
territorios donde se insertan. “Ciudad con Todos’
hizo un esfuerzo en esta direccion, estableciendo
una metodologia para identificar las “Zonas de Buena
Accesibilidad”, considerando la accesibilidad a bienes
publicos, y ademas caracteriz6 a éstas en funcion de
las oportunidades laborales presentes en el espacio y
niveles de segregacién social.

Una mayor carga de poblacién en un determinado
espacio significa también una mayor exigencia y
desgaste de los bienes publicos que utilizan. Es
por esto que la mantencion de la infraestructura
debiera ser un tema ineludible cuando se habla
de densificacion equilibrada. Al mismo tiempo, los
municipios manifestaron una especial preocupacién
por el uso consciente del agua, en el contexto del
cambio climatico. Se debe avanzar en la busqueda de
soluciones que maximicen el aprovechamiento de los
recursos hidricos dentro de los proyectos y espacios
publicos; por ejemplo, a través de la captaciéon de
aguas lluvias, reutilizacién de aguas grises, y disefio
de areas verdes que hagan un uso eficiente de este
recurso.

CIUDAD = as
PERSONAS



CIUDAD CON TODOS | DIALOGO PARA UNA DENSIFICACION EQUILIBRADA
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Aplicar estandares de integracion social a los
territorios sujetos a densificacién, procurando la
generaciéon de al menos un piso basico de vivienda
asequible y diversa, potenciando el rol publico y de
la sociedad civil.

Como se vio en el reporte sobre la modelacién del
proyecto de Ley de Integracién social y urbana, la
entrega de incentivos normativos a desarrolladores
inmobiliarios para la generacion de vivienda
subsidiada, tendria un alcance muy limitado. Dado lo
anterior, es imperativo explorar nuevos mecanismos
e involucrar a otros actores -ademas del mercado-,
que puedan contribuir a generar vivienda asequible,
que responda a las necesidades de distintos tipos de
hogar.

Nuestra propuesta radica en la definicion e
implementacion de estdndares de integracion® en
las zonas a densificar, cuyo logro debe ser gradual.
Estas metas, que debieran quedar fijadas a nivel
metropolitano, tendrian que implementarse a
distintas escalas territoriales, como barrios y comunas,
considerando sus particularidades; por ejemplo,
atendiendo al nivel actual de poblacién vulnerable o la
presencia de poblacién migrante. No debiera hablarse
de densificacion equilibrada si no existe integracion
social alli donde se estan generando nuevas unidades
habitacionales.

Los gobiernos locales, asegurando la participacion
ciudadana, debieran poder incidir en la definicién
de los mecanismos que permitiran materializar los
requerimientos de integracién asignados a cada
comuna. Esto incluye la definicién de incentivos y
obligaciones a los desarrolladores privados, pero
también la posibilidad de atender directamente el
déficit habitacional. Tanto el sector publico como
la sociedad civil debiesen adquirir un rol mas
preponderante en la construccidon y administracién

APRENDIZAJES Y PROPUESTAS PARA LA CIUDAD DE SANTIAGO

de unidades habitacionales que tengan un precio
asequible para los grupos de recursos medios y bajos,
y respecto de la gestién de suelo urbano en general®.
Para esto, se requerira ajustar atribuciones y recursos
de los que disponen los municipios.

Ahora bien, la integracidon no se reduce al precio de
la vivienda. Es preciso que el stock de vivienda en
una determinada area sea lo mas diverso posible en
términos de su programa (cantidad y tipo de recintos)
y tamafio, para satisfacer las necesidades de distintos
tipos de hogar. Para ello, incentivos y obligaciones
seran requeridos.

Finalmente, la integracién social no se producira
automaticamente porque exista proximidad entre
personas que son distintas en términos econémicos
o sociodemograficos. Por ello, se necesita disponer
de recursos publicos y privados que se orienten a
promover una mejor convivencia e involucramiento
entre distintos tipos de residentes, ya sea a escala
barrial o de proyecto.

PUBLICOS
PRIVADOS

INTEGRACION
SOCIAL

22| Actualmente el SIEDU establece como estdndar de integracion que el 100% de las comunas de un drea urbana funcional tengan un minimo de

20% y un madximo de 60% de poblacién vulnerable.

24| Un ejemplo de esto lo constituiria la Inmobiliaria Popular de Recoleta, posibilitada por el llamado especial realizado por el SERVIU en 2017 a
organismos publicos y privados sin fines de lucro, que otorgd subsidios para construir y administrar vivienda para arriendo.
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Crear un “Plan de Ciudad” para Santiago, que
articule los distintos instrumentos que regulan hoy
el desarrollo urbano.

La densificacién equilibrada serd muy dificil de alcanzar
si no existe una vision que la sustente y oriente. En
2018, el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
propuso fortalecer la planificacidon urbana, a través de
la articulacién de los planes reguladores, la inversién
publica y las herramientas de gestién®®, bajo una
mirada integral y estratégica, consignada en la figura
del “Plan Director” o “Plan de Ciudad"”, siguiendo
el ejemplo de ciudades tales como Copenhague®,
Estocolmo® o Helsinki*“. Este consiste en una visidon
estratégica o imagen objetivo, a implementarse en
un horizonte temporal relativamente amplio, que es
compartida entre actores publicos, privados y de la
sociedad civil, y que opera como marco orientador
para las acciones de corto y mediano plazo®'. Nos
parece importante retomar esta propuesta, fomentar
su discusion y evaluar la viabilidad de su aplicacion
en Santiago y en otras areas metropolitanas y
conurbaciones de Chile.

PROYECTO SANTA ROSA 1765

Este edificio de 5 pisos albergara 48
departamentos, y ademas tendra un patio
central, sala multiuso, areas verdes y huertos
urbanos. Esta ubicado en el entorno de la
estacién BioBio de la Linea 6 del metro, en la
comuna de Santiago.

Este terreno fue adquirido para la construccion
de vivienda social. Es regulado por el

Programa Habitacional “Fondo Solidario de
Eleccion de Vivienda" y contempla un Plan de
Acompanamiento social, que esta a cargo de la
Fundacién Urbanismo Social.

Fotografias y fuente: Fundacién Urbanismo Social.

25 | En dreas como la movilidad, la vivienda y el espacio publico.
26| Como los subsidios o tributos.
27 | (Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, 2019).

28 | (Technical and Environmental Administration, City of Copenhagen, 2015).

29 | (City Planning Administration, 2018).
30 | (City of Helsinki, 2016).

317 | En el caso de la propuesta del CNDU, el “Plan de Ciudad” estaria compuesto por un diagndstico, una vision de ciudad y un programa de

implementacion.
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En nuestro Hito social se recogio el anhelo por vivir en
una ciudad mas caminable, verde e integrada, entre
otros valores, sin que se perciba que Santiago avanza
en dicha direccion, ni que los procesos de densificacién
que se han generado contribuyan a esos fines. Dado
lo anterior, la ciudadania debiera poder involucrarse
directa y activamente en la definicion de los principios
que debiera resguardar la planificacién a escala de la
metrépolis de Santiago, lo que a su vez debiera tener
implicancias para los municipios que la conforman, ya
sea para la promocion de procesos de densificacion, o
bien de resguardo ante ésta.

La apuesta es involucrar a la ciudadania y a los
municipios en la planificacién a escala metropolitana,
de modo de dotar de mayor legitimidad a los
lineamientos y obligaciones que de alli emanen para
la escala local. En particular, proponemos formalizar
su inclusién en la definicion del “Plan de Ciudad”, el
cual a su vez debiera permitir coordinar, de manera
coherente, alos instrumentos normativos, de inversion
y gestion sobre el territorio

La Ley de Transparencia del Mercado de Suelo establecié que “el proceso de elaboracién de los planes reguladores intercomunales o
metropolitanos, de los planes reguladores comunales y de los planes seccionales, asi como el relativo a sus modificaciones, deberd ser transparente
y participativo, debiendo requerirse la opinién de los vecinos afectados y de los principales actores del territorio planificado. Con tal objetivo se
debe contemplar, como paso previo a la elaboracién del anteproyecto del plan, la formulacién de una imagen objetivo del desarrollo urbano del
territorio a planificar”. Si bien esta obligacién se considera un buen primer paso, sigue siendo una participacion restringida al dmbito normativo, no
incluyendo materias de inversién ni gestién (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2018).

Proponemos que las comunidades puedan tener
mayor poder de decision respecto a como densificar,
en el marco de lineamientos establecidos en el “Plan
de Ciudad". Por ejemplo, debe abrirse la discusién
sobre qué actores son los que deben participar en un
proceso de densificacion equilibrado, fortaleciendo el
rol publico. En el caso de los municipios, esto podria
darse a través de Corporaciones o Asociaciones
Municipales. También puede evaluarse dar un mayor
protagonismo al SERVIU. Complementariamente, se
pueden abrir espacios para incrementar el aporte de
las organizaciones de la sociedad civil; por ejemplo,
entidades sin fines de lucro o cooperativas de vivienda
que puedan desarrollar y/o administrar soluciones
habitacionales de forma directa.

Otro aspecto relevante del cémo, refiere a la
posibilidad de incidir tempranamente en aspectos de
disefio de los proyectos, de modo tal que se integren
de forma adecuada y agreguen valor a sus entornos.
Esto vale tanto para proyectos publicos (como podria
ser el Metro), como para iniciativas privadas de una
determinada envergadura.

La profundizacion de la participacion implica una
comunicacién fluida desde y hacia la comunidad
sobre aspectos basicos, como por ejemplo cuando
se participa, para qué se participa, qué se obtiene
participando y riesgos de la no participacion, entre
otros. También resultard clave el disefio de tales
instancias participativas, de modo de representar y
balancear la diversidad de intereses en juego. Para
esto, se requiere fortalecer a los municipios, para que
efectivamente puedan liderar adecuadamente estos
procesos (por ejemplo, traspasando recursos, ya sea
de forma permanente o via fondos concursables, o
bien creando una unidad dentro de la SUBDERE o del
gobierno regional, que apoye esta tarea)

Por ejemplo, a través de la generacién de material diddctico, instructivos y capacitaciones.



Los municipios que participaron de los dialogos
convocados por el proyecto ‘Ciudad con Todos’
tendieron a mostrar interés por promover una
densificacion equilibrada dentro de sus comunas,
pero donde los beneficios de acoger estos procesos
sean mas explicitos para ellos, vinculados a satisfacer
las necesidades de sus residentes y aprovechar
oportunidades existentes en sus territorios. Por lo
anterior, se propone la creacién de nuevos espacios y
herramientas que permitan la negociacién regulada
entre actores a distintas escalas territoriales, de
modo de “amarrar” el proceso de densificacion a los
beneficios que los municipios esperan de ésta. Por
ejemplo, se evalla como positiva la posibilidad de
que el inmobiliario ajuste su proyecto -respecto a
altura o programa, entre otras opciones-, en funcién
de requerimientos consensuados con el municipio y
con la comunidad afectada por éste. Si corresponde, el
privado podria obtener algiin beneficio (normativo, por
ejemplo), para cubrir eventuales costos adicionales en
los que tendria que incurrir el proyecto para satisfacer
las demandas locales

Otra idea surgida en el marco del didlogo posibilitado
por el proyecto fue la consideracién de la entrega
de incentivos o compensaciones a los municipios,
a cambio del cumplimiento de ciertas obligaciones
establecidas a un nivel superior (metropolitano,
regional o central). Por ejemplo, frente a la obligacién
de generar una determinada cantidad de unidades
de vivienda asequible para satisfacer la demanda
habitacional existente, se podria considerar el uso de
la inversion publica como un aliciente para el gobierno
local, siempre y cuando éste se encuentre en una
situacion de déficit en la dimensién considerada®. Lo
mismo respecto del financiamiento que se recibe via
Fondo Comun Municipal.

Desde luego, si se decide avanzar en el camino de la
negociacion, habria que resguardar adecuadamente
que ésta esté definida en un marco claro, de modo
que no abra espacio para la corrupcién. Contribuiria a
este propdsito el que exista absoluta transparencia en
todo el proceso.

Los funcionarios municipales que participaron de
nuestras instancias de discusion, manifestaron que
la negociacidon apareceria como una alternativa mas
probable en proyectos de mayor escala, que se sitlen
en entornos atractivos para el desarrollo inmobiliario.
Por otro lado, la propuesta solo sera viable en la
medida en que se disponga de equipos fuertes, y
donde la confianza entre municipio y privados no esté
trizada.

Selmi et al. (2011) distinguen entre los mecanismos de negociacién formales o regulados de los informales, destacando las ventajas de los
primeros sobre los segundos (por ejemplo, un menor nivel de discrecionalidad y mayor certeza de los primeros).

Para poder profundizar la participacién ciudadana
en contextos de densificacién, se necesita de
organizaciones ciudadanas fuertes, asi como también
de instancias de participacién adecuadas a los
intereses y caracteristicas de los distintos grupos y
contextos. Es por ello que proponemos, como primera
medida, potenciar a Organizaciones de la Sociedad
Civil (OSC) existentes, como son las Juntas de Vecinos
(JVV)7y los Consejos Comunales de Organizaciones de
la Sociedad Civil (COSOC)**. Ambas tienen potenciales
y desafios que debieran ser abordados por la politica
publica, con miras a maximizar su aporte

Como segunda medida, y sblo si resulta necesario
tras la revision y eventual adecuacion de las JJVV y
los COSOC, proponemos la generacién de un ente
adicional, denominado “Consejo Local”, conformado
por representantes de la sociedad civil organizada y
no organizada®, y el municipio. Adicionalmente, el
consejo podria recibir asesoria de representantes del
mundo académico, del gobierno regional o central, u
otros actores clave. Esta institucién se conformaria
como un “ente negociador”, que tendria como
propdsito el logro de mejores proyectos inmobiliarios,
incorporando en éstos algunas de las necesidades de
la comunidad, a cambio de la obtencién de beneficios
tales como cambios de uso de suelo o aumento de
densidades. Debiera operar a escala de grandes
proyectos inmobiliarios

En tercer término, urge revisar criticamente cuales son
las instancias existentes de participacion ciudadana,
las cuales parecen insuficientes dada la demanda de
involucramiento actual. Al respecto, se propone poner
en valor el proceso participativo en si, y no sélo el
resultado de la participacion. Esto implica fortalecer
las instancias de formacion y dialogo previas a las
instancias definitorias o de votacién*’. Por ejemplo, en
el caso de un plebiscito, se propone fortalecer la etapa
previa a la votacion en torno a las opciones “si" o “no”
frente a un determinado proyecto. Es decir, debiera
haber un importante esfuerzo inicial por informar
sobre las alternativas disponibles, y por ajustar de las
opciones que se someteran a evaluacién en funcién
de los requerimientos de las comunidades, entre otras
posibilidades.

Un campo de accién especialmente relevante refiere
al de formulacién y ajuste de los Planes Reguladores.
Resulta vital que la ciudadania comprenda facilmente
en qué consiste este instrumento, de qué aspectos se
hace cargoy a través de qué medios, asi como también
sus restricciones. A este respecto, resulta vital el rol de
las universidades, no sélo en cuanto a la generacién de
conocimiento, sino también en relacion a su difusién
de manera simple, asegurandose que éste llegue no
so6lo a los tomadores de decision, sino también a las
comunidades, de modo de favorecer un didlogo en
igualdad de condiciones. Esto es precisamente lo que
se intenta hacer con el prototipo de la plataforma
‘Construye tu Ciudad'.

Segtin la Encuesta CASEN 2015, mds de un cuarto de los chilenos participé ese afio en alguna Organizacién de la Sociedad Civil (0SC), siendo

Seria requisito la existencia de normas urbanisticas que no fueran demasiado permisivas, de modo que el actor privado tuviera reales incentivos
para dialogar con la comunidad y ajustar su proyecto.

Déficit actual o bien proyectado tras la llegada de nuevos residentes producto del proceso de densificacion.

Las JJVV tienen como funcién “promover la integracién, participacién y desarrollo de los vecinos de una localidad”, para lo cual pueden
“representar a los vecinos ante las autoridades para lograr convenios de desarrollo, gestionar la solucién de problemas ante las autoridades,
proponer y ejecutar proyectos que beneficien a los vecinos, y determinar carencias de infraestructura (alcantarillado, iluminacion, etc.), entre otros”
(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2019).

Organo consultivo que “se integra por representantes de las organizaciones comunitarias de cardcter territorial y funcional, y por las
organizaciones de interés publico de la comuna, considerando también una proporcién entre sus miembros de representantes de asociaciones
gremiales y organizaciones sindicales, o de otras actividades relevantes para el desarrollo econémico, social y cultural de la comuna (arts. 94 y
95, LOCM). El alcalde debe informar al COSOC acerca de los presupuestos de inversion, el plan comunal de desarrollo y las modificaciones al plan
regulador, pudiendo este formular sus observaciones. El Consejo debe pronunciarse también respecto de la cuenta publica del alcalde, la cobertura
y eficiencia de los servicios municipales y sobre otras materias de relevancia comunal (art. 94, inciso 8°, LOCM)" (Sociedad en Accién, 2017).

las Juntas de Vecinos las organizaciones donde la participacién fue mds frecuente (Sociedad en Accién, 2019). Ademds, es la segunda organizacién
mds conocida a nivel de la poblacién general, después de los bomberos (Op. Cit., p.38). Ambos elementos (participacidn y reconocimiento) podrian
considerarse como fortalezas. Por el contrario, como un aspecto a mejorar de parte de las JJVV, transversal a otras OSC, puede mencionarse la
rendicién de cuentas de los fondos que se adjudican, en el marco de un enfoque de transparencia activa (Ibid., p.168).
Respecto a los COSOC, pese a haber sido establecidos por la ley N°20.500 (lo que representa una ventaja respecto a otros tipos de organizacién),
al afio 2015 sélo existian 83 consejos a nivel municipal (de un universo de 304). Por otro lado, a 2017, sélo un 70% de los ministerios y servicios los
habian conformado (Ibid., p. 180). Ademds del desafio de su constitucion, puede mencionarse como tarea pendiente la precisién de sus funciones,
asi como también la discusién respecto a si sus decisiones deben o no ser vinculantes para los tomadores de decision.

Los que podrian ser elegidos por eleccién popular, por sorteo, o bien por un mecanismo mixto.

Idea discutida con la académica del Instituto de Estudios Urbanos de la UC, Caroline Stamm, experta en participacién ciudadana en el
desarrollo urbano.

Por ejemplo, en el caso de un plebiscito, se propone fortalecer la etapa previa a la votacién en torno a las opciones “si” o “no” frente a un
determinado proyecto. Es decir, debiera haber un importante esfuerzo previo por involucrar a las personas en la informacién sobre las alternativas
disponibles, y el ajuste de las opciones que se someterdn a evaluacién en funcidn de sus requerimientos, entre otros temas.



La densidad, para ser sustentable, requiere estar
centrada en las personas, lo que implica considerar
recursos econémicos para su involucramiento a
distinto nivel, ya sea para la incorporacién de su visién
en la planificacién urbana y planes de inversién, para
el didlogo en torno a proyectos especificos, como
también para contribuir a financiar la administracion
de copropiedades cuando éstas incluyen unidades de
interés social.

Jornada participativa
de diagnéstico, del
proyecto ‘Ciudad con
Todos'.

Fotografias: Rodrigo Merino.

CENTRADA
PERSONAS

En el hito social, el proyecto ‘Ciudad
con Todos’, recogi6 la opinién de los
transeuntes en el paseo Bandera,
quienes opinaron sobre las ventajas
y desventajas de vivir en una ciudad
densa.

Fotografias: Rodrigo Merino.




Existen brechas importantes de informacién entre la
ciudadania y el sector inmobiliario respecto al proceso
de instalacion de edificios que se despliegan en
distintos sectores de la ciudad. La necesidad de contar
con masy mejor informacion se da en distintas etapas.
En el proceso de compra de suelo, donde hay una
percepcién extendida sobre la existencia de asimetrias
de informacién que perjudican a los propietarios que
vendensusueloadesarrolladores privados; eneldisefio
de los proyectos, generando incertidumbre respecto
del tipo de proyecto que se instalara en el barrio, su
impacto y sus tiempos (construccion y recepcién); o
en la construccion del proyecto, no permitiendo a los
ciudadanos prepararse u organizarse para abordar
sus externalidades negativas (ruidos, contaminacion,
cortes de transito y veredas).

Contar con un sistema de informacién permitiria tener
mercados mas eficientes, reducir el riesgo de malas
practicas y, sobre todo, fomentar la reconstruccion de
la confianza entre los distintos sectores. La entrega de
antecedentes sobre el proyecto hacia la ciudadania
debiera ser temprana y permanente, comenzando
desde que se formalice la intencion de desarrollar una
iniciativa de densificacién, y extendiéndose al menos
mientras dure el proceso de construccion.

Se recomienda que las inmobiliarias estudien los
contextos en los que se insertan y realicen un
diagnostico del entorno del proyecto, para visualizar
como éste puede darle un mayor valor al territorio.
Esto requiere que se observe el territorio y se redisefie
el proyecto de manera de dar mas valor, tanto al
proyecto como al barrio en que se inserta (por
ejemplo, ajustar disefio en funcion de caracteristicas
sociodemograficas de la poblacién del sector, incluir
nuevos usos y/o servicios requeridos por el sector).

Asimismo, los proyectos debieran contribuir a la
materializacién de la vision que exista para el territorio
(PLADECO, Planes Maestros, Planes de Inversiéon u
otros instrumentos levantados con la ciudadania).

CONFIANZA

La pérdida de legitimidad de la densificacién tiene
como uno de sus origenes la falta de espacios de
participacion, la poca pertinencia de éstos, o el
introducirlos de forma tardia, entre otros elementos
Al mismo tiempo que se debe avanzar hacia mejores
estandares de las instancias de participacion en la
planificacién, se requiere de espacios que permitan
a la ciudadania incidir a otra escala: el disefio de los
proyectos, y la manera en que éstos se vinculan con
su entorno inmediato. Involucrar a la ciudadania
en este ambito permite que los proyectos cuenten
con una mayor legitimidad, y empuja a que generen
valor no sélo para quienes llegaran a habitarlo, sino
también a quienes residen en su entorno directo. Esta
propuesta es especialmente clave para iniciativas de
gran envergadura.

La Ley N° 20.285 sobre acceso a la informacién
publica®, en su capitulo de transparencia activa,
obliga a los 6rganos de la Administracién del Estado
a publicar de manera periddica informacion respecto
de su gestién. Esta informacion debe ser entregada de
manera permanente, actualizada, y de forma accesible
y comprensible. Se ha sefialado que esta obligacién
que existe para los organismos estatales también sea
promovida en las instituciones privadas, aunque no
sea una obligacién juridica (Sociedad en Accidn, 2017).

La falta de transparencia genera desconfianza y da
espacio a especulaciones. Un ejemplo es el tema de
las rentabilidades que se perciben en el mercado
inmobiliario. Al no contar la ciudadania con suficiente
y adecuada informacion al respecto, se abre la puerta
a diversas teorias que dafian la confianza en el sector
privado. Es responsabilidad de este ultimo buscar
mecanismos de transparencia activa. Esto requiere
preocuparse de que la informacion esté disponible
de manera permanente y actualizada, pero también
de hacerla legible y buscar los mejores canales para
que llegue al destinatario. Ademas, requiere estar
disponible para responder dudas o inquietudes que
puedan surgir a partir de los antecedentes liberados

A partir de la revision de normativas de participacion existentes, se observd que hoy en dia ésta se focaliza principalmente en la escala de
planificacién (desarrollo de IPTs), recayendo su aplicacién mayormente en el sector publico. Bajo el entendido que los privados tienen un rol muy
activo en la construccion de la ciudad, la participacién debe ampliarse a escala de los proyectos inmobiliarios.

Ley N° 20.285 Transparencia y Acceso a la Informacién Publica de Chile (2008).

Si bien las rentabilidades estdn disponibles para las empresas abiertas en bolsa, se propone extender esta prdctica a otras inmobiliarias y,
ademds, que la informacién se comunique de forma simple y de la forma mds completa que sea posible.



as ciudades son sistemas complejos que requieren
de una adecuada

Lo anterior cuenta con un amplio consenso al
interior de los circulos técnicos; sin embargo, contrasta
dramaticamente con nuestra realidad. En Chile no
pensamos ni planificamos nuestras ciudades, lo que
redunda -por s6lo nombrar algunos- en ineficiencias
a la hora de coordinar, distribuir y focalizar los
recursos a través del territorio, como asi también, en
la sub-utilizacién de la infraestructura que la ciudad ha
acumulado a través de los afios.

Por otra parte, con motivo de la

, durante los préximos dos afios
necesariamente vamos a discutir algunos temas mas
bien generales y tipicamente constitucionales: sistema
de gobierno, tipo de Congreso, autonomia del Banco

Central, etc. Pero también es razonable que aparezcan
nuevos temas, mas especificos y relacionados
al sector, como son el derecho a la vivienda, el
derecho a la ciudad y posiblemente también el tipo
de descentralizacion y gobernanza de ciudad que
queremos tener.

Si avanzamos en la implementacién
de un sistema de planificacion urbana integrado
en las 3 principales areas metropolitanas de Chile
(Gran Santiago, Gran Valparaiso y Gran Concepcion),
estaremos potencialmente fortaleciendo la calidad de
vida de mas de 8 millones de chilenos.

Asesor y miembro del comité estratégico de la Asociacién de Desarrolladores

Inmobiliarios.

| proyecto ‘Ciudad con Todos: Didlogo para una
densificacion equilibrada’ hizo una apuesta por
constituirse comouna

Y lo hicimos en dos
sentidos.

A algunos de sus representantes los
conociamos previamente, y a otros no. Al principio,
las reuniones entre nosotros eran algo “tiesas”, pues
no todos teniamos experiencia siendo parte de un
directorio con miembros tan diversos, pero poco a
poco fuimos conociéndonos, sacudiéndonos de los
estereotipos, construyendo confianza y encontrando
espacios de confluencia. También hubo diferencias
de opinion, sobre todo cuando uno baja al cémo
resolver los problemas identificados (es mucho
mas facil confluir en el diagndstico). La divergencia
resulta ineludible, y por qué no decirlo, en alguna
medida deseable. Fuimos capaces de expresarnos con
respeto, transar, y quedarnos con aquello que nos
hacia sentido a todos. En algunos temas, reforzamos
nuestras convicciones iniciales, y en otros, matizamos
0 complejizamos nuestra visién de las cosas.

Coordinadora Proyecto Ciudad con Todos
Investigadora del Centro de Politicas Publicas UC

Intentamos
convocar directamente a la mayor diversidad de
actores que nos fue posible, y también nos sumamos
a talleres, conversatorios y seminarios convocados
por terceros, intentando transmitir los aprendizajes
del proyecto en cada uno de ellos. Destacamos
especialmente las entrevistas que pudimos realizar
a los municipios, en terreno, donde conocimos de
primera fuente sus inquietudes y desafios percibidos
en torno a la densificacidon equilibrada. Los gobiernos
locales, sin duda, seran un actor estratégico para
reconstruir la mermada confianza de la ciudadania
en el sector publico, y también para satisfacer las
demandas levantadas en el marco del estallido social.

En ese sentido, nos parece
que desde la Universidad debemos asumir el desafio
de propiciar espacios de encuentro, y contribuir a
acercar posiciones entre quienes tienen miradas
contrapuestas, a través de la generacion de evidencia
y de la construccién de instancias donde ésta pueda
ser discutida, con sentido de realidad y urgencia.



“No por vivir cerca del metro tengo que sacrificar el resto
de mi calidad de vida”. Con esta frase, recogida en enero
de 2019 en pleno paseo Bandera, se refleja la paradoja
de la densificacién. Porque si bien el compartir
atributos urbanos entre mas personas puede hacer
mas equitativas las ciudades, el costo para lograrlo
pareciera ser muy alto.

En parte, es consecuencia de que estos procesos
se han alejado del . Los
ciudadanos se sienten de la
construccién de ciudad; quienes, a pesar de ser los
principales interesados,
ni vivir

en el contexto de su barrio y vivienda. Esto, desde la
perspectiva de quienes reciben la densidad, es decir,
quienes habitan en el barrio antes de los procesos de
densificacion, experimentan sus transformacionesy la
llegada de nuevos vecinos de un dia para otro, en un
contexto de incertezas y sensacién de que su entorno
se deteriora; y por otro lado, quienes llegan a habitar
en esta densidad y conviven en los nuevos edificios,
con el desafio de organizarse como una copropiedad.
A esto se suma un contexto de

frente a la percepciéon
de altas rentabilidades del rubro inmobiliario, y
poca legitimidad de las instituciones publicas y su
capacidad de adaptarse a nuevas dinamicas desde
una planificaciéon integrada.

Directora de Gestion Urbana
Fundacién Urbanismo Social

Uno de los principales aprendizajes de este ultimo
afio en el marco del proyecto
tiene relacion con que los procesos de densificacion
equilibrados deben poner en el centro a las personas,
construyendo una ciudad mas diversa e inclusiva, que
reponga la confianza y legitimidad frente a nuevos
proyectos. Eso significa promover

en todos sus niveles,
en el antes, durante y después, tanto en el contexto
de planificaci6n como de proyecto, con informacién
oportuna y entendible, que inciten al didlogo y
negociacion de los distintos actores involucrados,
articulando una visibn comun de los territorios y
fortaleciendo la apropiacién de los ciudadanos. En este
contexto se hace necesario

alas distintas

unidades estatales, y promover

para la generacién de valor
en el desarrollo del proyecto. Esto no solo requiere
compromiso y voluntad de parte de todos los actores,
sino que , haciendo posible que
la densidad equilibrada pueda derribar barreras
Yy prejuicios que existen entre nosotros mismos, y
avanzar hacia una sociedad mas empatica, tolerante
y cohesionada.

urante el desarrollo del proyecto Ciudad

con Todos', como Observatorio de Ciudades

UC, hemos aportado con la elaboracion de
indicadores parael analisisterritorial deladensificacién
en el Gran Santiago, principalmente en dos términos.
Primero a modo de estado actual de la densidad, como
también, con procesamiento de informaciéon que han
servido como insumos para la caracterizacion de las
Zonas de Buena Accesibilidad (ZBA).

Las ZBA se definieron como lugares que concentran
diversas caracteristicas destacadas para pensar en
nuevas formas de habitar. Este nuevo habitar se
remite a un debate que se viene dando hace bastante
tiempo en la academia, pero hace menos tiempo en
contacto con el mundo social.

Delamismaforma,elcrucedelainformaciéncomentada
anteriormente con los datos socioecondmicos nos
entregd informacién que hoy en dia se ha visto

Director Observatorio de Ciudades UC
Profesor Instituto de Estudios Urbano y Territoriales
Investigador CEDEUS

reflejado en las demandas sociales. En primer lugar, el
como se ha densificado la ciudad sin estar preparada
para ello; y, por otro lado,

muchas veces en comunas mas periféricas, con baja
accesibilidad al trabajo y peores condiciones de
transporte publico.

De la informacién trabajada durante este afio,

la identificacion de las ZBA
es solo el primer paso para avanzar hacia propuestas
mas concretas de densificar, de forma mas integrada y
promoviendo una ciudad mas justa y sustentable.



partir de las multiples experiencias en las que

hemos participado en el proyecto ‘Ciudad con

Todos', nos queda claro que debemos avanzar
en generar mayor transparencia en el mercado
inmobiliario, la cual seria una condicién necesaria para
gue una imagen objetivo de la ciudad de Santiago sea
creible y generé identificacion en el largo plazo.

Diferentes dudas, como la objetividad de los precios
de departamentos o casas que seran usadas para
densificar, las ganancias de la industria, los anhelos y
miedos de las comunidades, el presupuesto municipal
usado efectivamente en cada barrio, la inversion del
Estado central, los cambios a los planos reguladores
comunales, entre otros nudos criticos, requieren de
una respuesta. Para tamafia tarea, se hace evidente
el dotar de tecnologia a este proceso y es por ello
que debemos avanzar en visualizadores, encuestas,
plataformas y, en general, la digitalizacién de la
gobernanza de la ciudad.

La toma de decision es cada vez mas descentralizada,
por lo que dotar de lagunas de datos a la gobernanza
es esencial para mejorar la gestion, focalizar el gasto
y bajar la incertidumbre que provocan los procesos
constructivos.

Jefe de estudios
TOCTOC.com

No es un camino facil, es necesario que todos los
actores cedan parte de sus datos privados y que se
genere la confianza en quien los administra. Sin
embargo, es un camino que muchas ciudades del
mundo ya tomaron en la década pasada y ha servido
para disminuir la asimetria de informacion entre los
que planifican, los que invierten y los que viven en la
ciudad.
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