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Presentacion

La historia ha demostrado, sin lugar a dudas,
que la economia de mercado es el sistema mas
eficiente para la produccion de riqueza. Ello, en
atencion a que permite que millones de personas
libremente adopten sus decisiones buscando su
beneficio y poniendo en ello sus conocimientos,
creatividad y empuje. Si bien, algunos a veces se
equivocan, el balance a través de las ultimas dé-
cadas arroja resultados positivos impresionantes.

El mecanismo fundamental que permite que
esto ocurra es la existencia de precios reales para
los bienes y servicios, es decir, aquellos que se
forman a partir de todos los elementos involucrados.
Sélo de esa manera cada agente puede hacer los
calculos correctos para tomar sus decisiones, ge-
nerando un agregado positivo. Por el contrario, si
los precios estan distorsionados, se toman decisio-
nes equivocadas y el resultado agregado es defi-
ciente. Mas aun, si la distorsion es de grandes
dimensiones se llega al estancamiento y en el
extremo al empobrecimiento.

La grave exclusion que afecta
a sectores de bajos ingresos
impide su acceso a una vida

urbana aceptable y, por el
contrario, genera barrios pobres,
atrapados por el trdfico de
drogas, lo que es atribuible,
en gran medida, al modelo
urbano vigente.

Santiago, Enero de 2009

El 87 % de los chilenos habita en centros
urbanos, por ende, llegar al pleno desarrollo del
pais depende crucialmente de como estas platafor-
mas de actividades faciliten o dificulten los procesos
de creacidn de riqueza, lo que significa, de acuerdo
a la historia, de como su funcionamiento sea co-
herente con la economia de mercado y, mas con-
cretamente, de cuan reales sean los precios de los
bienes y servicios urbanos que enfrentan los habi-
tantes de esos centros. Hoy en dia, las distorsiones
son muy variadas y trascendentes, por lo cual es
indispensable desarrollar regulaciones inteligentes
que modernicen y mejoren las politicas publicas y
creen instituciones mas flexibles y autéonomas.

Por otra parte, la ciudad es la creacion humana
mas compleja que existe y, en este sentido, el
bienestar individual y colectivo depende tanto de
factores econdomicos, como fisicos y sociales, inclu-
yendo el medioambiente. Por esto, la busqueda de
competitividad de los centros urbanos para la
creacion de riqueza, en armonia con la calidad de
vida, que cada vez preocupa mas a sus habitantes,
pasa por integrar satisfactoriamente cada uno de
los elementos que la componen: espacio publico;
infraestructura de diversa naturaleza, incluyendo
viviendas; gestion en variados ambitos; relaciones
econdmicas complejas, que afectan a bienes y
servicios, publicos y privados; instituciones rela-
cionadas con la gobernabilidad y regulacion de la
vida urbana; forma en que participan sus habitan-
tes; sequridad; vy, desarrollo cultural.

Dicha "integracion satisfactoria” esta lejos de
lograrse en el modelo urbano vigente, por lo que
se hace necesario introducir correcciones profundas
respecto a como interviene el Estado en la vida
urbana, cdmo participan las comunidades ciudada-
nas, y como se canaliza el conocimiento de expertos,
aspectos centrales del Nuevo Modelo de Desarrollo
y Gestion Urbanos para Chile que se propone.



UNA OPORTUNIDAD PARA EL CAMBIO

Chile viene experimentando en forma creciente
problemas urbanos de diversa naturaleza, algunos
de los cuales tienen un alto costo economico, otros
un costo ambiental, pero sobre todo, tienen un alto
costo social, provocando en algunos casos sufri-
mientos a una proporcién muy grande de compa-
triotas y, en otros, impidiendo un salto cualitativo
en su calidad de vida, lo que las condiciones del
pais deberian hacer posible. La grave exclusién
que afecta a sectores de bajos ingresos impide su
acceso a una vida urbana aceptable y, por el con-
trario, genera barrios pobres, atrapados por el
trafico de drogas, lo que es atribuible, en gran
medida, al modelo urbano vigente, ya que los
recursos que el Estado canaliza hacia ellos a través
de politicas publicas, exenciones tributarias
y gestion publica, son muy significativos.

Lideres capaces de convocar al pais
para llevar adelante reformas
profundas y de gran impacto

economico social, es lo que Chile
requiere para alcanzar de una vez el
desarrollo.

En consecuencia, es necesario llevar adelante
una correccion de fondo en la institucionalidad
urbana para hacerla coherente con una economia
de mercado productivamente eficaz, pero que sea
al mismo tiempo socialmente inclusiva. A algunos
esto les puede parecer casi imposible, un proceso
complejo y prolongado, pero es precisamente la
crisis urbana que vivimos la que ofrece una opor-
tunidad de cambio. Lideres capaces de convocar
al pais para llevar adelante reformas profundasy
de gran impacto econdmico social, es lo que Chile
requiere para alcanzar de una vez el desarrollo.

La reforma integral que se propone en este
documento, convertiria al nuevo modelo en el gran
motor que empujaria el crecimiento por un par de

La reforma integral que se propone
convertiria al nuevo modelo en el
gran motor que empujaria el
crecimiento por un par de décadas,
credndose cientos de miles de
empleos y una modernizacion sin
precedentes en la oferta de bienes y
servicios urbanos, la cual llegaria
sin exclusiones a todas las
capas de la sociedad.

décadas, creandose cientos de miles de empleos y
una modernizacion sin precedentes en la oferta de
bienes y servicios urbanos, la cual llegaria sin
exclusiones a todas las capas de la sociedad. Esto
se lograria a través de una nueva politica de con-
cesiones, con la cual, el pais podria dotarse en un
plazo relativamente breve de toda la infraestructura
urbana necesaria para satisfacer la demanda de
personas y empresas, en general, con una calidad
de servicio muy superior al estandar disponible
hasta ahora, y el capital liberado para el Estado,
gracias a dicha nueva politica, permitiria otorgar
subsidios a la demanda a los segmentos de menores
ingresos para complementar su capacidad de pago,
permitiéndoles asi acceder a los servicios, al poder
pagar los precios reales de mercado.

En momentos de crisis a nivel global, es mas
necesario que nunca tener presente el antiguo
proverbio: "Si no sabes a donde vas, cualquier
camino te conduce ahi".

Sergio Almarza Alamos
Ingeniero Civil Industrial U.Ch.
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 CAPITULO 1

Diagnostico

CONCLUSIONES GENERALES SOBRE
EL MODELO URBANO VIGENTE

e Centralismo paralizante.
e Déficit institucional para enfrentar situaciones a escala urbana en
grandes ciudades.

e Muchas incoherencias con el sistema de economia de mercado.

e Falta de vision sobre competitividad estratégica.

e Muchos ambitos sometidos a decisiones discrecionales, y por ende,
capturables por partes interesadas y sujetos a corrupcion.
Inadecuada mezcla de funciones normativas y operativas en las
instituciones.

Institucionalidad con funciones repetidas, responsabilidades
superpuestas e incluso con figuras institucionales débilmente
estructuradas.

e Poca transparencia.

e Fuerte déficit en mecanismos efectivos de participacién de la
comunidad.
Baja calidad de gestion.




COMO SE HIZO EL DIAGNOSTICO:

Para elaborar el Nuevo Modelo de Desarrollo y Gestiéon Urbanos para Chile se evalué el modelo
actual analizando los siguientes aspectos, con el objetivo de lograr una visién global:

1. Las principales fuerzas que actidan en el desarrollo y gestion urbanos:

1|&C= Informacion y Conocimiento
2 Bienes y Servicios Urbanos

2. Las principales instituciones relacionadas con el Modelo Urbano vigente:

Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU)

Ministerio de Obras Publicas (MOP)

Ministerio de Bienes Nacionales (MBN)

Subsecretaria de Transportes (ST)

Secretaria Interministerial de Planificacion de Transporte (SECTRA)
Subsecretaria de Desarrollo Regional (SUBDERE)

Debilidades compartidas por estas instituciones:
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Tanto el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), como el de Obras Publicas (MOP), el
Ministerio de Bienes Nacionales (MBN), la Subsecretaria de Transportes (ST) y la Subsecretaria de

Desarrollo Regional (SUBDERE) comparten debilidades que hacen necesaria una transformacion
estructural.

Se trata de instituciones, que por su calidad de Secretaria de Estado, su rol fundamental es definir
las politicas y normas basicas en sus areas. Sin embargo, en la practica, gran parte de sus funciones
son operativas, desviandolas de su objetivo primordial. En un sano ordenamiento institucional del
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Estado, el desarrollo de funciones operativas deberia radicarse en una estructura diferente, mas
adecuada a esas tareas, posiblemente distribuirse entre un servicio y una empresa.

El modelo de accién que impera en la actualidad, implica un alto grado de control sobre los
gobiernos locales, en lo urbano especialmente acentuado en el caso del MINVU, lo que es contradictorio
con el objetivo de descentralizacion. Se esta profundizando asi la concepcién verticalista del modelo
vigente de gestion y desarrollo regional y urbano, marginando en la practica a las comunidades
locales del control efectivo de su propio desarrollo.

3. Los principales cuerpos legales que estructuran el Modelo Urbano vigente:

Ley General de Urbanismo y Construccion (LGUC)

Ley de Concesiones de Obras Publicas (LCOP)

Ley de Financiamiento Urbano Compartido (LFUC)

Ley Organica Constitucional de Municipalidades (LOCM)
Ley de Bases Generales del Medio Ambiente (LBGMA)
Ley de Monumentos Nacionales (LMN)

4. Otros elementos fundamentales del Modelo Urbano vigente:

e Financiamiento de los Gobiernos locales
e Tratamiento de las Externalidades
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CAPITULO 2

Principios para reorganizar
la vida urbana

El Nuevo Modelo para el Desarrollo y Gestién Urbanos de Chile, requiere de ciertos

principios o bases para asentar los ajustes y nuevas acciones que propone, con el objetivo
de vigorizar el potencial de crecimiento y lograr un cambio global en la calidad de vida
de los chilenos.

Institucionalidad politica mds democrdtica y eficaz

Las instituciones deben reestructurarse segin el principio de subsidiaridad. De esta
forma, la planificacién y decisiones locales del Estado se realizarian directamente en
las comunas o en las ciudades, incluyendo areas metropolitanas o conurbaciones,
segln corresponda, para lo cual debe generarse una institucionalidad de gobierno
para las ciudades, con autoridades generadas por sus habitantes.
Consecuentemente, el gobierno central debe hacer el traspaso, tan profundo como
corresponda, de poder y recursos, a los gobiernos de ciudades y comunas.

Deben crearse mecanismos que permitan la participacion ciudadana ante diversas
circunstancias de la vida urbana, de tal forma que sea oportuna, facilmente accesible,
informada y eficaz.

Los organismos reguladores y de resolucion de conflictos (especializados) deben estar
dirigidos por un Consejo de alta calidad técnica y con independencia politica.

Todos los organismos estatales deben ser transparentes.

Coherencia con la economia de mercado

Debe permitirse el crecimiento de los centros urbanos y de cambios en el uso del suelo,
sin restricciones especificas, asegurando que las decisiones publicas y privadas inter-
nalicen sus impactos negativos y también los positivos.

El costo de la infraestructura y servicios urbanos debe trasladarse totalmente a los
usuarios, promoviendo, al mismo tiempo, la inclusién de los ciudadanos de menores
ingresos a través de subsidios a la demanda. Lo anterior debe hacerse arménicamente
con una revision del sistema tributario.

El Estado debe concesionar la operacién de la infraestructura y servicios urbanos de
su propiedad, incluyendo el espacio publico, mediante licitaciones abiertas cuyos
términos no podran fijar, al mismo tiempo, el estandar de servicio requerido y el precio
maximo.

El Estado debe proveer instituciones especializadas y dotarlas de las tecnologias
necesarias para que generen las correcciones en la formacion de los precios de los
bienes y servicios urbanos, a objeto que sean reales, es decir, que incluyan aquellos
factores no percibidos directamente en el mercado en forma de costo o beneficio
econémico.

Gestion de calidad

Toda la institucionalidad y los procesos deberan estar soportados en tecnologia digital
y en ambiente Internet.

La institucionalidad debe establecer un sistema formal para dar espacio a la opinién
técnica oportuna de “los que saben”, incluyendo la obligatoriedad de las autoridades
de responder publicamente sus observaciones antes de resolver. La expresion “los que
saben” se refiere a académicos, empresarios, profesionales y expertos relacionados
con cualquier disciplina incidente en la vida urbana, y a las instituciones que los
agrupan.
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CAPITULO 3

Nuevo Modelo

El Nuevo Modelo para el De- AER b

sarrollo y Gestién Urbanos de

Chile tiene por objeto maximizar Gotiemo

la competitividad econémica y —

la calidad de vida de los centros f T 3
urbanos chilenos. Ambos aspec-

tos son sinérgicos y, de hecho, a 1
nivel internacional hay una cre-
f T

ciente preocupacion por rankear
a los centros urbanos teniendo

] ‘
Ciudad Ciudades
Medianas

en cuenta ambos aspectos, ya

que asi lo miden personasy em- \ T /
presas para tomar sus decisiones AN \ N / / A

de localizacion y de visita.

1

Sociedad Civil

La propuesta que se de-
sarrolla en este informe esta pro- NUEVA ESTRUCTURA DE LOS
yectada para grandes ciudades, GOBIERNOS LOCALES
incluyendo areas metropolitanas
o conurbaciones, posteriormente Eleccion de los Gobiernos Locales
se analizard su aplicacion para o El Ejecutivo de los gobiernos locales seria:
ciudades intermedias y centros Alcalde Mayor del Gobierno de las Ciudades
urbanos pequeﬁos_ Alcalde del Gobierno Municipal
o Laeleccion del Ejecutivo del Gobierno Local seria por votacion
En sociedades cada vez mas popular, con mayoria absoluta, en primera o segunda vuelta.

e El Concejo del Gobierno Local seria el 6rgano normativo,
resolutivo y fiscalizador.

o Los Concejales se elegirian por votacion popular, mediante
sistema proporcional.

abiertas al mundo las ciudades
compiten para generar el mejor
ambiente, puesto que éste influ-
ye agregando o restando compe-

titividad a las personas y a las Asociatividad de los Gobiernos Locales
empresas. Asi se transforman en o Los gobiernos locales dispondrian de amplias facultades de
plataformas donde se conecta lo asociatividad para el andlisis y desarrollo de proyectos y
[ global con lo local, son nodos de servicios.
. la red global. o Tanto el proceso de preparacién de asociaciones, como el
' seguimiento de los resultados de las mismas, serian trans-
i Las ciudades mas exitosas parentados hacia las respectivas comunidades.
.','. compiten construyendo una . Habriclll mecanismos formales para la opinion de “los que
* “Visidn" sobre su futuro y su rol saben”. o .
g en el mundo, que estimule la * Los proyectos de asociacién que superen ciertos umbrales
imaginacién pero, a la vez, se per- (a deflmr), deberian ser plebiscitados en las respectivas
. . comunidades.
I ciba como alcanzable. La idea es
x que vaya evolucionando a traves Facultad de Endeudamiento
+ d_el_ fﬂempo, pero sobre t°(_1° la e Los gobiernos locales dispondrian de la facultad de en-
: vision dgbe ser compre’ndlda y deudamiento, de mediano y largo plazo, para financiar el
compartida por la mayoria de los desarrollo de proyectos de infraestructura.
ciudadanos y los agentes econo6- « Este financiamiento no comprometeria al Gobierno Central,
micos, ya que de otra forma no lo que deberia quedar explicitado en los titulos de deuda.
empujarian en la misma direc- e Sobre ciertos umbrales de servicio anual de la deuda (a
cion. La vision debe ir acompana- definir), la autorizacién de endeudamiento deberia ser ple-
da por un plan de accién para al- biscitada.

canzar las metas establecidas.




RECUADRO 2

PLANIFICACION PARA EL DESARROLLO

Alcances

El proceso de planificacion deberia enfocarse equilibrada-
mente para lograr tanto competitividad, como calidad de
vida.

Se construiria una “Vision” del desarrollo de la ciudad, o la
comuna, a mediano y largo plazo.

Habria metas explicitas sobre calidad del espacio publico y
condiciones ambientales.

Se identificarian las principales acciones y su encadenamien-
to en el tiempo para el logro de la Vision.

Contendria también la identificacion de proyectos anclas.
Las acciones y proyectos identificados serian aquellos cuya
materializacién dependiera fundamentalmente del Gobierno
Local, y los proyectos privados que generaran un impacto
muy significativo, sobre los cuales el Gobierno Local podria
realizar acciones de promocion.

Incluiria proyectos de revitalizacion urbana de zonas dete-
rioradas.

éComo se haria esta planificacion?

En el caso de la ciudad, existiria una institucion encargada
de generar propuestas de vision objetivo y sus respectivos
programas de accion para lograrlas.
La institucion estaria dirigida por un consejo de alta calidad
técnica, constituido con: 1/3 de los consejeros designados
por los gobiernos municipales, 1/3 de los consejeros desig-
nados por organismos empresariales, y 1/3 de los consejeros
designados por organizaciones relacionadas con actividades
que se vinculan con la calidad de vida.
En el caso de las comunas, la instancia de planificacion se
constituiria al interior del municipio, debiendo contemplar
un consejo directivo con la misma distribucién de represen-
taciones.
Durante todo el proceso habria total transparencia en rela-
cion a la construccion de las sucesivas propuestas, existiendo
mecanismos para recoger las opiniones de los ciudadanos,
para favorecer asi, la discusion en el seno de la comunidad
respectiva.
Sin perjuicio de lo anterior, existiria un mecanismo formal
para consultar la opinién de “los que saben”, de acuerdo a
las distintas materias.
Los antecedentes del proceso de consulta serian trans-
parentados, incluyendo las opiniones y propuestas del
equipo técnico de la institucion.
Finalmente, la institucién propondria una o mds alter-
nativas de vision objetivo, con sus respectivos programas
para lograrlas.
Las propuestas serian sometidas a la comunidad, la cual se
pronunciaria en plebiscito siendo su resultado vinculante
para el gobierno local.
La vision objetivo y plan de desarrollo deberia revisarse
plebiscitariamente en un plazo mdximo de 5 anos desde la
ultima revision.
La institucién tendria una labor permanente de sequimiento
de la realidad en comparacién a los proyectos de desarrollo,
formulando propuestas de ajuste.

Por otra parte, la principal
caracteristica de nuestra época
es la permanente innovacion
que se produce en las cadenas
productivas y la velocidad con
que ello se transmite a través de
la red es cada vez mayor y, por
ende, los agentes econémicos
deben ser capaces de adaptarse
y responder con rapidez. Se re-
quiere flexibilidad, lo que, por
cierto, incluye el entorno en el
cual operan las empresas, los
centros urbanos donde se asien-
tan deben, entonces, ir adap-
tando sus estrategias competiti-
vas.

Construir una visién de fu-
turo compartida por la comuni-
dad y generar capacidad de
adaptacion oportuna de las ciu-
dades, s6lo puede lograrse exi-
tosamente si los procesos de es-
tudio, debate y toma de deci-
siones se hacen a nivel local y
con una efectiva participacion
ciudadanay de los agentes eco-
némicos. Ello implica dar lugar a
un traspaso profundo de poder
y recursos desde el gobierno cen-
tral a los gobiernos locales, inclu-
yendo la creacién de los gobier-
nos de las ciudades. El desarrollo
de la propuesta para este objeti-
vo se presenta en el Recuadro 1.
En el Recuadro 2 se describe el
proceso necesario para construir
la “Vision"”. Como consecuencia
deben modificarse también or-
ganismos del gobierno central y
crearse otros organismos, cuyo
alcance se presenta en el Recua-
dro 3.

Por su parte, los gobiernos
municipales deberian experi-
mentar una transformacién fun-
cional, con el objeto de que se
concentren en lo netamente ur-
bano: planificaciéon y promocién
del desarrollo local a largo plazo,
gestion del espacio publico, con-
trol de legalidad de los desarro-
llos inmobiliarios y gestiéon am-
biental. Por lo tanto, todo lo
relacionado con educacion, sa-
lud y servicios sociales, deberia
instalarse en otros ambitos. Los
gobiernos de la ciudad (que de-




berian crearse), harian las mis-
mas funciones, pero limitados a
los casos en que ello involucra
un espacio urbano que excede
aquel de responsabilidad de un
Unico municipio, sin perjuicio de
que si un proyecto se ha genera-
do por asociaciéon entre dos o
mas municipios, el gobierno de
la ciudad deberia respetar la au-
tonomia de los municipios.

Financiamiento de los
Gobiernos Locales

Los gobiernos locales debe-
rian estructurarse y gestionarse
de tal forma que provean servi-
cios de la mejor calidad y a costo
minimo. No debe olvidarse que
ambos aspectos, la calidad y el
costo, en definitiva impactan po-
sitiva o negativamente en la
competitividad y calidad de vida
de las ciudades. El principio ge-
neral es que los gobiernos terri-
toriales deberian autofinanciar-
se, cobrando via tarifas el costo
de sus servicios, reflejando los
costos reales, los que debieran
incluir la distribucién de los gas-
tos generales no imputables a
servicios especificos. La tarifica-
cién, en todo lo posible, seria
mediante tarifas individuales
para cada servicio prestado. Los
modelos de simulacién financie-
ra utilizados para planificar el
desarrolloy operacion de los dis-
tintos gobiernos locales y la fija-
cion de las respectivas tarifas,
serian transparentados.

Existiria subsidio a la de-
manda para los segmentos de
menores ingresos, otorgado bajo
la forma de una cierta capacidad
de pago por los servicios. Estos
subsidios serian financiados por
el Gobierno Central.

Este sistema de financia-
miento reemplazaria al cobro de
tributos al patrimonio como son
los impuestos de contribuciones
de bienes raices y de patentes
comerciales. Los tributos o tari-
fas actuales relacionados con el
transporte, serian reemplazados
o eliminados por tarificacién del

RECUADRO 3

OTRAS INSTITUCIONES DEL MODELO

Ministerio de Desarrollo y Gestién Urbanos

Funciones: Formulacion de politicas publicas para los centros
urbanos, desarrollo de cuerpos legales del sector, asignacion
de recursos, benchmarking internacional y, gestion y difusion
de conocimiento.

Estructura interna:

e Subsecretaria del Espacio Publico.

e Subsecretaria de Transporte Urbano.

e Subsecretaria de Desarrollo Inmobiliario.

El nuevo ministerio absorberia al MINVU y ciertas funciones
del MOP y de la Subsecretaria de Transportes.

Consejo de Regulacién Urbana

Funciones: Dictar la reglamentacion del marco legal existente
y la normativa operacional, para el desarrollo y gestion urba-
nos.

Direccion:

e Dirigida por un Consejo integrado por 5 profesionales de
alta calidad técnica, designados por el Presidente de la
Republica, con acuerdo del Senado.

Servicio de Registro de la Propiedad Inmueble (RPI)

Caracteristicas: Institucion encargada de mantener el registro
actualizado de la propiedad inmueble (suelo y edificaciones).
Haria el catastro de propiedades inmuebles del pais, saneando
definitivamente las situaciones irregulares. En él, se registra-
rian las propiedades, en vez de los propietarios, como ocurre
hoy (cambio a folio real), registro que contendria una ficha
detallada de las caracteristicas fisicas y el plano de ubicacion.
Contendria también el cédigo catastral, los antecedentes del
propietario, y toda la informacion que afecta el dominio y el
uso de los bienes inmuebles.

El registro seria desarrollado en base digital y accesible por
Internet. El sistema debiera ser compatible con los sistemas
de registro y control de informacion de propiedades de las
Direcciones de Obras Municipales, las cuales deberian tam-
bién digitalizarse y operar sobre base Internet. El RPI reem-
plazaria a los actuales Conservadores de Bienes Raices y
absorberia el Sistema Nacional de Informacién Territorial
(SNIT).

Direccion y Operacion:

o El RPI estaria dirigido por un Consejo de 5 miembros de
alta calidad técnica, designados por el Presidente de la
Republica con acuerdo del Senado.



e La mantencién tecnoldgica del sistema y la explotacion
del servicio seria concesionada al sector privado.

e Lanormativa que requle la interconexion digital en linea,
entre el RPI, notarias, direcciones de obras municipales,
servicio de impuestos internos, otras entidades del sector
publico, y el acceso al sector privado, seria dictada por el
Consejo de Regulacion Urbana.

Servicio de Concesiones

Funciones: Prestar servicios técnicos y administrativos a los
gobiernos locales en el proceso de concesionar el desarrollo
y gestion de obras y servicios y hacer el sequimiento y control
de los contratos de concesion.

Direccion y Operacion:

o Estaria dirigido por un Consejo de 5 miembros de alta
calidad técnica, elegidos por el Pleno de gobiernos locales
(segun procedimiento a definir).

o Los servicios prestados por la institucién a los gobiernos
locales serian pagados por éstos a precios de mercado.

o Al estructurarse este servicio, absorberia las funciones
similares que hoy se llevan a cabo al interior del Ministerio
de Obras Publicas.

Servicio para la Equidad Urbana

Funciones: Otorgar subsidios a la demanda para la adquisi-
cion de viviendas de interés social y la readecuacion y mejo-
ramiento del stock habitacional de interés social; concursar
recursos para proyectos sobre el espacio publico en barrios
pobres; otorgar financiamiento de sequndo piso para los
fines anteriores a empresas privadas (con fines de lucro) y
corporaciones de derecho privado (sin fines de lucro), espe-
cializadas en las actividades antes mencionadas,; otorgar
subsidios a la demanda para transporte urbano a segmentos
de bajos ingresos; otorgar subsidios a la demanda para
consumo de servicios ptblicos a segmentos de bajos ingresos.

Direccion y Operacion:

o El Servicio estaria dirigido por un Consejo de 5 miembros
de alta calidad técnica, designados por el Presidente de
la Republica con acuerdo del Senado.

o Las funciones se ejecutarian a través de empresas privadas
(con fines de lucro) y corporaciones de derecho privado
(sin fines de lucro), especializadas en gestion inmobiliaria
integral para el parque de viviendas sociales, y en inter-
venciones sociales en el segmento que ocupa esas vivien-
das.

o Las empresas y corporaciones deberian estar inscritas en
un Registro que establezca los requisitos para operar los
diversos productos.

e El Servicio para la Equidad Urbana absorberia a los
SERVIUs.

costo efectivo del transporte ur-
bano, segun se explica mas ade-
lante. También se pondria térmi-
no a las transferencias redis-
tributivas entre gobiernos muni-
cipales. Esta funcién correspon-
deria exclusivamente al gobierno
central, que recauda tributos
generales cuyo monto depende
de los ingresos de los contribu-
yentes (directamente en caso de
los Impuestos a la Renta y en
menor grado en el caso del IVA).
Las reformas propuestas, por
cierto, deberian implementarse
simultaneamente con una refor-
ma general del sistema tributa-
rio.

Se estableceria un tributo
creciente por el deterioro am-
biental de cualquier naturaleza
producido por personas juridicas
y naturales. En su fijacién debe-
rian participar los gobiernos lo-
calesy la agencia técnica corres-
pondiente. Los beneficiarios del
tributo serian los gobiernos co-
rrespondientes a la poblacion
afectada.

El gobierno central transfe-
riria recursos para inversion a los
gobiernos locales, de acuerdo a
politicas publicas de equidad
que tiendan a fomentar la igual-
dad de oportunidades para to-
dos los habitantes. Ello, sin
perjuicio de habilitar a los go-
biernos locales para usar meca-
nismos de concesiones.

Generacion y uso del
Suelo Urbano

El suelo privado se caracteri-
zaria, igual que ahora, por atribu-
tos asociados a cada predio respec-
to a sus posibilidades de utili-
zacion, lo que deberia ser consis-
tente con la normativa que regule
el tratamiento de las externalida-
des. Los atributos del suelo, en un
area determinada (No inferior a
una hectarea. En caso de ser me-
nor, deberia estar delimitada por
vialidad), podrian modificarse si
concurren a esa decision los pro-
pietarios de al menos 2/3 de la su-
perficie de suelo. Sin embargo, la




modificacion de atributos no afec-
taria a las edificaciones existentes
en el drea, ni tampoco a los dere-
chos respecto de los proyectos con
permiso de edificacién aprobado al
momento de acordarse la modifi-
cacién de atributos, en caso que
sus propietarios no concurrieren al
acuerdo, mientras dichas edificacio-
nes no cambien su volumetria o su
destino y no sean demolidas. En
cualquier momento posterior al
acuerdo, el o los propietarios de un
predio podrian adherir al cambio
de atributos. Los terrenos actual-
mente urbanos conservarian los
atributos establecidos en los res-
pectivos planos reguladores, al mo-
mento de entrar en vigencia el nue-
vo modelo.

Los futuros terrenos urba-
nos tendrian los atributos que
les asigne inicialmente el urba-
nizador, al obtener el permiso de
urbanizacién. El permiso se otor-
garia con un plazo maximo de
ejecucién de la urbanizacion ba-
sica, la cual deberia garantizarse
ante el gobierno local. La legis-
lacién y regulaciéon complemen-
taria estableceria las condicio-
nes minimas que deberia cum-
plir la nueva urbanizacién. Todo
suelo podria ser incorporado co-
mo suelo urbano y en caso de
estar afectado por condiciones
naturales que lo hacieran riesgo-
so para habitarlo, la urbaniza-
cion estaria supeditada a la eje-
cucion de obras de mitigacién.
Sélo podria limitarse la incorpo-
racién como suelo urbano de
aquellos territorios definidos co-
mo de proteccién ambiental, de-
clarados asi por el gobierno lo-
cal, de acuerdo a parametros
objetivos establecido en la legis-
lacion. En este caso, si el territo-
rio fuera de propiedad privada,
el gobierno local deberia com-
pensar a los propietarios.

En cada ciudad existiria un
Tribunal del Suelo, que actuaria
como arbitro arbitrador, al que
se someterian las controversias
en relacion a: nuevas incorpora-
ciones de suelo urbano, modifica-
cion de atributos del suelo y uti-

lizacién del suelo urbano. El Tri-
bunal estaria integrado por 5
profesionales, altamente califi-
cados, designados por el Pleno
de concejales de los gobiernos
locales. En caso de urbanizacio-
nes que se desarrollen comple-
tamente separadas de una ciu-
dad, las controversias se somete-
rian al Tribunal del Suelo mas
préximo.

Revitalizacion de
Zonas Urbanas Deterioradas

Existiria un marco normati-
vo -institucionalidad y reglas del
juego- que regule todo el proce-
so, desde la declaracion formal
de un area como “Zona urbana
deteriorada”, hasta la ejecucién
de la intervencién planificada
para revertir el deterioro y pro-
mover un desarrollo de calidad
para esa area. El sistema, desde
el punto de vista institucional,
se soportaria sobre los gobiernos
comunales, los cuales podrian
actuar asociativamente cuando
la zona a revitalizar fuera parte
de sus respectivos territorios. En
casos de que un proyecto de re-
vitalizaciéon comprendiera infra-
estructura de responsabilidad
del gobierno de la ciudad, éste
también estaria facultado para
participar asociado con, uno o
mas, gobiernos comunales.

Un proyecto de revitaliza-
cién podria incluir la rehabilita-
cién o reconstruccion de estruc-
turas existentes, redisefo o
replanificacion de areas con de-
ficiente layout espacial, la demo-
licién y eliminacién de estructu-
ras existentes, la construcciéon o
rehabilitacion de viviendas acce-
sibles para los segmentos de in-
gresos bajos o medios, la cons-
truccion de facilidades, equipa-
miento o instalaciones publicas,
tales como: Edificios publicos,
calles, veredas y circulaciones
peatonales o para ciclistas, infra-
estructura sanitaria, ilumina-
cion, parques, plazas, arboles 'y
jardineras en circulaciones, siste-
mas de agua de caracter paisajis-
tico, facilidades para el transpor-

o Laresponsabilidad por el desa-

rrollo del proceso de revitaliza-
cion de una zona urbana dete-
riorada en cada comuna y
ciudad, recaeria en la misma
institucion encargada de ge-
nerar propuestas de visién ob-
jetivo a largo plazo. El proceso
se iniciaria con la presentacion
de una propuesta de declara-
cion de “Zona deteriorada sus-
ceptible de revitalizaciéon
urbana’, la que podria emanar
de las autoridades del gobier-
no local, de la propia comuni-
dad del drea, de empresarios
y/o inversionistas interesados
o generarse al interior de la
propia institucién. La propues-
ta deberia formularse de
acuerdo a un reglamento téc-
nico. La propuesta deberia ser
evaluada, sometida a discu-
sion publica y resolver si ella
cumple los requisitos definidos
en el sistema.

El proceso de tramitacion esta-
ria reglamentado, e incluiria
los requerimientos técnicos
para los sucesivos estudios a
medida que avanza el proceso,
las instancias de audiencia pu-
blica y difusion hacia la comu-
nidad, propietarios del drea,
negocios locales, inversionis-
tas interesados, y “los que
saben”. Al final del proceso de-
beria contarse con un plan di-
rector de la intervencién, una
identificacion y disefo de las
etapas claves, los plazos para
llevar a cabo el proyecto, el
plan financiero y un programa
de gestion de todas las accio-
nes de responsabilidad del go-
bierno local y de la institucion
a cargo.

La institucion tendria la facul-
tad de expropiar inmuebles en
el drea sujeta a revitalizacion,
en caso de resultar necesario
para ejecutar uno o mds pro-
yectos definidos en el plan di-
rector.

La institucién contaria con fa-
cultades para desarrollar
alianzas publico-privadas para
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RECUA 4

INSTITUCIONALIDAD Y PROCESOS PARA REVITALIZACION URBANA

proyectos y acciones de promo-
cion, dentro del marco de un re-
glamento que, entregando la ne-
cesaria flexibilidad para acoger
iniciativas que puedan proponer
los agentes privados, asegure la
equidad de trato, la probidad y
el control adecuado por parte de
las autoridades y de la propia
comunidad.

La decision de llevar adelante la
revitalizacion deberia ser aproba-
da por las autoridades del gobier-
no local, con los requerimientos de
aprobacion ciudadana anterior-
mente propuestos, en el caso de
comprometerse un endeudamien-
to cuyo servicio superara determi-
nados umbrales de pagos anuales.

El sistema incluiria un reglamen-
to que regule la participacion en
todas las etapas del proceso, des-
de la evaluacién inicial de una
propuesta de declaracion de zo-
na urbana deteriorada hasta la
ejecucion del plan director de re-
vitalizacion, de prestadores de
servicios especializados en las
diversas especialidades profesio-
nales y de gestion, que deberian
contratar las instituciones en el

desarrollo de sus responsabilida-
des de revitalizacion urbana.

Para los efectos de contar con el
financiamiento inicial necesario
para llevar adelante la masa cri-
tica de proyectos definidos en el
plan director, el gobierno local,

ademds, de la eventual emision
de bonos de mediano y largo

plazo en el marco de sus facul-
tades de endeudamiento, esta-
ria facultado para securitizar
flujos futuros de sus ingresos
incrementales relacionados
con el impacto del propio
proceso de revitalizacién,
colocando los respectivos bo-
nos en los mercados de capita-
les.

San Diego, California, “The finest city in USA”,
gracias a la recuperacion que se realizé de su zona costera
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te, para publicidad callejera, etc.,
y la creacién de terrenos para de-
sarrollos inmobiliarios que incor-
poren al area nueva oferta de
servicios y comercio.

Un area se someteria al pro-
ceso de revitalizacién una vez
que el sector privado, actuando
por si solo y desarrollando las
acciones e inversiones necesa-
rias para reconvertir la zona, fa-
[lara o, rechazara de plano invo-
lucrarse por si solo en tal desa-
fio. El sector privado requeriria
para participar de acciones pre-
vias efectuadas por el sector pu-
blico: un plan global de lo que
se haria, validado por la comuni-
dad de propietarios, y con poten-
ciales inversionistas que se bus-
ca atraer, y un paquete de inver-
siones del ambito publico que
aseguren la masa critica de cre-
dibilidad y confianza que desate
el proceso de decisiones privadas
que produciran la revitalizacion
(de acuerdo a las experiencias
internacionales exitosas, la in-
version privada llega a multipli-
car en varias veces la inversion
publica). Los fondos publicos
también podrian utilizarse, en
parte, para apalancar decisiones
de inversion privada.

A través de la revitalizacion
urbana, un area de proyecto se
pondria en el foco de los inver-
sionistas, a los que se les abririan
oportunidades de negocios, que
producirian nuevos empleos y
una motivacién para la activa
participacion de los residentes y
negocios locales, en el nuevo cli-
ma de mejoramiento, proceso
que de otra manera no ocurriria.
El mecanismo institucional y
procesos para ejecutar una revi-
talizacion se describe en el Re-
cuadro 4.

Tratamiento del
Espacio Publico

La disponibilidad y calidad
del suelo para usos publicos, en
transporte, incluyendo la circula-
cion peatonal; en otras infraes-
tructuras de uso comunitario, ta-

RECUADRO 5

SOCIEDAD ADMINISTRADORA DE
INMUEBLES DE USO ESTATAL

Se constituiria una empresa inmobiliaria de alto nivel técnico,
especialista en el desarrollo y gestion de inmuebles para servicios,
focalizada en la integracion de éstos con el espacio publico y con
polos de servicios multiples.

A esta empresa se le traspasarian los inmuebles construidos de
propiedad y uso de los gobiernos y agencias publicas, con la sola
excepcion de edificios de alto valor patrimonial y simbélico.
La empresa operaria como Sociedad Anénima abierta, y su pro-
piedad se distribuiria en: 20% de propiedad del gobierno central,
40% de propiedad de los gobiernos locales, y 40% de propiedad
de inversionistas institucionales, fuertemente desconcentrados.
La empresa arrendaria, a precios de mercado, tanto a los gobier-
nos, como a las agencias publicas los espacios que requieren para
sus funciones.

La inmobiliaria sequiria una politica de permanente revision de
las caracteristicas y nivel de mantencion de esos espacios, con el
objeto de que las instituciones usuarias pudieran operar con
altos niveles de calidad.

Se incluiria también la politica de revisiones de localizacion para
las funciones de los clientes, buscando que puedan ofrecer mejores
servicios al publico, y pueda aprovecharse su potencial de impacto
urbano positivo.

Este arreglo institucional permitiria introducir altos niveles de
flexibilidad para satisfacer las necesidades de espacio operativo
de los gobiernos y agencias, flexibilidad que hoy no existe, per-
mitiendo asi un ajuste permanente hacia mejores condiciones
de calidad de servicio.

Asimismo, permitiria que la administracion de bienes inmuebles
del Fisco estuviera integrada con las funciones de costo de las
entidades estatales, reconociéndose e imputdndose el precio de
mercado del espacio utilizado, tal como lo recomienda el Fondo
Monetario Internacional, lo que se mediria por el precio de arrien-
do pagado a la Inmobiliaria.

Al crearse esta inmobiliaria, se suprimiria el Ministerio de Bienes
Nacionales. Sus terrenos urbanos no construidos se venderian a
través de licitaciones publicas y el suelo no urbano se traspasaria
a los respectivos gobiernos regionales.




TRATAMIENTO DE EDIFICIOS
PATRIMONIALES O HISTORICOS

La facultad de declarar Monumentos Nacionales o Histéricos
a edificios determinados se trasladaria desde el Consejo de
Monumentos Nacionales al Gobierno Municipal, o al Gobierno
de la Ciudad, cuando el impacto sea en un territorio mayor.
El Alcalde o Alcalde Mayor, para hacer la proposicion, deberia
contar con un informe técnico favorable preparado por la
instancia encargada de la planificacion integral del espacio
publico.

Para llegar a la propuesta de declaracion, técnicamente
fundada, el organismo competente antes mencionado deberia
hacer una evaluacion de beneficios para la comunidad, deri-
vados de beneficios directos y externalidades atribuibles a
la conservacion del edificio respectivo y, de los costos de
reparacién y mantencion en el tiempo del inmueble, y de
compensacion del dano patrimonial para el propietario al
limitarse la disposicion del inmueble.

La propuesta deberia incluir también la postura formal del
propietario del inmueble en relacién a la declaracién en
estudio. En caso de ser ésta negativa, la propuesta deberia
incluir la estimacion del costo de expropiacion.

Si el Gobierno Municipal no llegara a acuerdo con el propie-
tario, deberia acordar sequir el camino de la expropiacion, o
rechazar la propuesta de declaracion como Monumento Na-
cional o Histarico.

La propuesta de declaracion de un edificio como Monumento
Nacional o Histérico, deberia incluir el proyecto de tratamien-
to del espacio publico en su entorno, teniendo en cuenta el
objetivo fijado de “Que el espacio publico sea el mejor espacio
de la ciudad, estando habilitado y gestionado para prestar
servicios de gran calidad”.

les como plazas, parques, paseos,
museos al aire libre, etc.; y en
edificaciones de gran impacto
urbano tales como hospitales,
cementerios, centros deportivos,
edificios de gobierno, barrios
universitarios y tecnolégicos,
tienen gran incidencia en la
competitividad y en la calidad
de vida de las ciudades. Se re-
queriria, por lo tanto, llevar a
cabo una planificacién integral,
de gran calidad, y que aborde
cuidadosamente los detalles, por
parte de los gobiernos locales.
La planificacion deberia incluir
cdmo gestionar el espacio publi-
co, lo cual seria concesionado al
sector privado.

Se fijaria el objetivo: “Que
el espacio publico sea el mejor
espacio de la ciudad, estando ha-
bilitado y gestionado para pres-
tar servicios de gran calidad”. La
legislacion estableceria incenti-
vos para lograrlo, en la forma de
concursos para la seleccion y
premiacion de buenos proyectos
y buenas practicas sobre el espa-
cio publico. Especial atencién se
daria al establecimiento de una
red de zonas naturales —cordo-
nes biol6gicos— con continuidad
dentro y fuera de las ciudades,
asociada a redes peatonales y
ciclovias, conectadas adecuada-
mente con la red vial.

La instancia de planificacién
deberia disponer de mecanismos
(especialmente amigables en el
caso de proyectos pequefos) pa-
ra la generacién de ideas por par-
te de la comunidad y agentes pri-
vados interesados, y para la
asignacion de proyectos en con-
cesion, con procesos que sean
adecuados al tamario de los mis-
mos, incluyendo la negociacion
directa. No sélo deberia conside-
rarse la participacion de agentes
privados que tomen la concesién
de un proyecto por un pago, o
por un derecho de explotacién,
sino también la participacion de
grupos de la comunidad en el de-
sarrollo de tareas especificas so-
bre el espacio publico.
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Relacién del Espacio Publico
con Inmuebles de Uso Estatal
y Edificios Patrimoniales

La planificacién y gestion
del espacio publico deberia bus-
car que se potenciaran tanto los
edificios destinados al funciona-
miento de entidades estatales,
como también los edificios de
caracter patrimonial o de valor
histérico. Para estos efectos se
proponen las reformas que se
describen en los Recuadro 5y 6,
respectivamente.

Transporte Urbano

Los sistemas de transporte
urbano son uno de los aspectos
mas trascendentes en el funcio-
namiento de la ciudad, tanto por
sus componentes econémicos
como por sus efectos en la cali-
dad de vida de sus habitantes,
en la que influyen, el tiempo uti-
lizado en viajes, por las condicio-
nes en que éstos se realizany el
impacto ambiental que generan.
Las deficientes condiciones en
que funcionan en Chile ofrece la
oportunidad de lograr mejora-
mientos muy significativos, pero
ello requiere una reforma pro-
funda, incluyendo decisiones
que significan corregir politicas
de larga tradicion y arraigo, pero
que atentan contra el bien co-
mun. La propuesta para el nuevo
modelo en este campo se pre-
senta en el Recuadro 7. Cabe
destacar que el proceso de pla-
nificacion del Sistema de
Transporte Publico Estructurante
(STPE) estaria estrechamente re-
lacionado con la planificacién
del espacio publico.

Regulacion y
Gestion Ambiental

La Comisién Nacional del
Medio Ambiente (CONAMA) se
convertiria en un servicio publico
auténomo del Gobierno. Su di-
reccion estaria a cargo de un
Consejo integrado por 5 profe-
sionales de alta calidad técnica,
designados por el Presidente de

RECUADRO 7

TRANSPORTE URBANO

Propiedad de la Vialidad

Gobierno de la Ciudad: Propietario de las vias estructurantes y las
vias arteriales.
Gobierno de la Comuna: Propietario de las vias locales, principales
y secundarias.

Gestion de la Vialidad

Los gobiernos locales planificarian el desarrollo de la vialidad,
incluyendo infraestructura de estacionamiento publico.

La explotacion de la vialidad, incluyendo su mantencion, seria
externalizada mediante contratos de concesion asignados por lici-
tacion abierta, con cobros a los usuarios y/o pagos del gobierno al
concesionario, segun lo requiera cada caso.

La gestion del concesionario incluiria la responsabilidad de reprimir
el estacionamiento ilegal.

Sistema de Transporte Publico Estructurante

En las ciudades que alcancen un cierto tamario y complejidad (um-
bral a definir), existiria un “Sistema de Transporte Publico
Estructurante” (STPE), integrado por infraestructura vial de uso
exclusivo, metro, tranvias, cruces a desnivel, obras de conexién,
estaciones, paraderos y dreas de prepago, zonas de estacionamiento,
medios de transporte que operarian sobre esta infraestructura y
tecnologias de gestion.

El STPE cubriria los circuitos de flujos masivos de la ciudad.
El STPE seria de propiedad del gobierno de la ciudad, debiendo
concesionarse su explotacion al sector privado a través de licitaciones
internacionales.

La planificacién del desarrollo del sistema corresponderia al gobierno
de la ciudad, lo cual seria parte integrante del proceso de planifica-
cion del espacio publico.

La construccion y ampliacion del STPE se efectuaria mediante licita-
ciones publicas internacionales, con el fin de asegurar soluciones
eficientes y evitar traspasos de capital al concesionario, en perjuicio
de los usuarios y la ciudad.

La concesion conllevaria la obligacién de proporcionar estandares
determinados de calidad de servicio, cuya fijacion seria parte del
proceso de planificacion.

La planificacién del STPE deberia tener dentro de sus objetivos,
generar corredores urbanos de alta calidad asi como lograr el mejor
aprovechamiento de los puntos de encuentro de la ciudad, tanto
en las estaciones y paraderos, como en la conexion de la vialidad a
la trama urbana, y en el cruce de la ciudad por los sistemas mds
complejos como metro y tranvia, promoviendo la multimodalidad.
El paisajismo en el entorno al sistema deberia ser de alta calidad y
su gestion una responsabilidad del concesionario.

Sistemas de Transporte Publico Complementarios al STPE

Existiria una regulacion para su operacion respecto a estdandares
tecnoldgicos, condiciones de sequridad, subida y bajada de pasajeros,
y condiciones de aparcamiento.

La oferta de estos servicios estaria a cargo de agentes privados en
libre competencia. Los operadores privados disenarian e inscribirian
los circuitos ofrecidos, con sus pardmetros operativos (modificables
con un periodo previo de aviso a definir), en un Registro Informativo
de Transporte Publico, a disposicién de los usuarios a través de
Internet. Los circuitos de transporte publico de propiedad privada
solo podrian operarse si cumplieran estrictamente con la regulacion
y con las condiciones ofrecidas.



La regulacion incluiria condiciones para la integracion de servicios
y tarifaria entre el STPE y los circuitos de transporte publico de
propiedad privada.

Esta oferta estaria sometida a pagos por el uso de la infraestructura,
pagos que los agentes transportistas harian al gobierno de la ciudad,
el cual traspasaria a los gobiernos comunales la parte que corres-
ponda, segun cual sea la infraestructura vial utilizada por los agentes
transportistas.

Transporte en taxis y vehiculos particulares

Se considerard como taxis, tanto a los individuales, como a los
colectivos, y en los vehiculos particulares, se incluird a los buses de
empresas y de transporte escolar.

Existiria una regulacién para su operacién respecto a estdndares
tecnoldgicos, condiciones de seguridad, subida y bajada de pasajeros
(para los taxis), y condiciones de aparcamiento.

La utilizacion de vehiculos para taxis y transporte privado estaria
sometida a pagos por el uso de la infraestructura, que los propietarios
harian al gobierno de la ciudad, el cual traspasaria a los gobiernos
comunales la parte que correspondiera, segun la infraestructura
vial utilizada por los usuarios.

Tarificacion en los Sistemas de Transporte Urbano
Las tarifas en el STPE deberian reflejar los costos reales.
Los pagos por uso de la infraestructura por parte de los Sistemas de
Transporte Publico complementarios al STPE (de propiedad privada),
y por parte del Transporte en taxis y en vehiculos particulares,
deberian ser consistentes con las tarifas en el STPE, de tal modo que
se induzca una distribucién de la demanda entre los distintos modos
de viaje, correspondiente al 6ptimo social.
Existiria subsidio a la demanda para los segmentos de menores
ingresos, otorgado bajo la forma de una cierta capacidad de compra
de transporte, aplicable en el STPE y en los Sistemas de Transporte
Publico complementarios al STPE (de propiedad privada).
Se usaria tecnologia que permitiera, a costos razonables, registrar
el comportamiento de los operadores y usuarios de los sistemas de
transporte a objeto de determinar las tarifas por uso de infraestruc-
tura correspondientes al 6ptimo social, incluyendo las correcciones
pertinentes a los impactos con que cada uno, contribuyera a la
congestion y a la polucion.
Los modelos de simulacion utilizados por el gobierno de la ciudad
¥, en general, todo el proceso de planificacién y sequimiento de la
gestion, y la correspondiente tarificacion, serian transparentados.
El proceso deberia contar con mecanismos formales para la opinion
de “los que saben”. El diserio y construccion de los modelos de simu-
lacién se contrataria a través de licitacion publica internacional.

la Republica, con acuerdo del Se-
nado. Este Consejo seria el encar-
gado de dictar la normativa téc-
nica reguladora. La CONAMA,
autéonoma y reorganizada, ab-
sorberia los nucleos técnicos
existentes en los diversos Minis-
terios para la operacion actual
de la Ley N2 19.300.

Los instrumentos de plani-
ficacién territorial (que contie-
nen los atributos del suelo), se-
rian evaluados ambientalmente,
debiendo reevaluarse cada cinco
anos. Cada proyecto que se de-
sarrollara sobre el suelo privado,
en la medida que cumpliese es-
trictamente con las condiciones
del instrumento territorial, no
seria evaluado ambientalmente.
El control de cumplimiento
corresponderia a la Direccion de
Obras Municipales.

Todas las unidades inmobi-
liarias tendrian que pagar los
servicios derivados de impactos
ambientales, en funcién de su
verdadero costo. Este debiera in-
cluir el costo de la externalidad
negativa para la comunidad que
soporta un impacto en su entor-
no. Podrian existir subsidios a la
demanda para segmentos de
menores ingresos destinados al
pago parcial o total anterior-
mente senalado, en especial, pa-
ra el pago de recoleccién y dis-
posicion de la basura y trata-
miento de aguas servidas.

Se ajustaria la regulacion
ambiental para facilitar la exis-
tencia de un amplio mercado de
soluciones, de tal manera, que
pudieran surgir alternativas es-
pecificas, basadas en innovacio-
nes tecnoldgicas y/o de gestion,
que reemplazarian, parcial o to-
talmente, a las actuales solucio-
nes generales de alto impacto
ambiental, que suelen no contar
con la aceptacion de las comuni-
dades afectadas. En el futuro, las
soluciones ambientales, ademas
de cumplir con los estandares
definidos por la requlacion, de-
berian ser aprobadas previamen-
te por la comunidad impactada,
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como requisito para su imple-
mentacion, reconociéndose su
derecho a percibir pagos en dine-
ro como compensacién por la ex-

ternalidad negativa. El proceso
de negociacion llevaria el precio
de la solucién a un nivel acepta-
ble para los causantes del impac-
to ambiental y para aquellos cuyo
entorno resultara afectado. Se
definiria una transicién para el
inicio de cobros, y el mecanismo
y los quérums, para el proceso de
negociacion y aprobacion de so-
luciones ambientales por parte
de comunidades impactadas.

La operacion de este merca-
do, a través de los precios, iria
empujando el surgimiento de las
innovaciones para contener el al-
za de esos precios y, al mismo
tiempo, entregaria las senales co-
rrectas para orientar ubicaciones
socialmente éptimas para las dis-
tintas actividades urbanas. Por
cierto, la oferta de soluciones am-
bientales deberia estar abierta a
la empresa privada. Los gobiernos
locales no estarian obligados a
operar servicios ambientales en
el futuro (considerando una tran-
sicion para los actuales servicios
de extraccion de basura), y en ca-

so que lo hicieran, no podrian co-
brar precios inferiores a sus cos-
tos efectivos. Respecto a las
aguas servidas domiciliarias y
otros desechos liquidos de em-
presas e instituciones, si existiera
oferta de soluciones ambientales
a menor costo, el oferente tendria
derecho a que se le traspasaran
esos liquidos para su tratamiento
y disposicion.

Tratamiento de las
Externalidades

El nuevo modelo estara es-
tructurado sobre la base de que
todos los agentes y actividades
enfrenten precios a costos reales
(corregidos por impactos) y que
la componente social se realice a
través de subsidios a la demanda
por cada tipo de consumo, lo cual
aseguraria que la toma de deci-
siones tendiera a aumentar la
productividad en maltiples cam-
pos de la vida urbana. También
los impactos ambientales, dentro
de rangos permitidos, serian en-
frentados con politicas de precios.



En el sentido anterior, por ejem-
plo, vehiculos o edificaciones que
por su tecnologia eviten o provo-
quen polucién o pérdidas energé-
ticas en relacion a un estandar de
referencia, deberian ser incenti-
vados o penalizados monetaria-
mente, respectivamente.

Generalmente, ha habido
preocupacion por el tema de las
externalidades o impactos nega-
tivos sobre terceros, y se aprecia
un relativo consenso en la nece-
sidad de modernizar la institu-
cionalidad para lograr esa inter-
nalizacién. Sin embargo, no ha
existido la misma preocupacién
respecto a las externalidades po-
sitivas y, en general, no existe el
mecanismo para que muchos
agentes que las producen pue-
dan capturarlas. Es indispensa-
ble para lograr el objetivo de
maximizar la competitividad y
calidad de vida de los centros
urbanos, resolver este vacio.

El desarrollo de proyectos
estructurales, que implican
grandes inversiones y que son
los que apalancan el paso a
grandes mejoramientos urba-
nos, en general, dependerian de-
cisivamente de la captura de las
externalidades positivas que
provocan. Por ejemplo, un grupo
de proyectos que dieran credibi-
lidad a una gran intervencién
para revitalizar una zona urbana
deteriorada (desatando asi
las demas inversiones), o un
sistema de proyectos que mejo-
rara sustancialmente la circula-
cion urbana, no contarian con
inversionistas privados, si no se
logra esa captura. Sin ella, esos
proyectos sélo llegarian a madu-
rar si el Estado aportara el dine-
ro.

El Tribunal del Suelo de ca-
da ciudad seria la institucion en-
cargada de establecer el valor de
los impactos y, por ende, las
compensaciones. Existiria, para
ello, una normativa procesal. La
Planificacién para el Desarrollo-
que harian los gobiernos locales
deberia analizar explicitamente

las externalidades relacionadas
con la calidad del espacio publi-
co y con los sistemas de trans-
porte, en cuanto impactan la
competitividad y calidad de vida
de los centros urbanos.

Nueva Politica de
Concesiones

Como se sefalé en los Prin-
cipios para Reorganizar la Vida
Urbana, el costo de la infraes-
tructura y servicios urbanos se
trasladaria totalmente a los
usuarios, promoviendo, al mis-
mo tiempo, la inclusién de los
ciudadanos de menores ingresos
a través de subsidios a la deman-
da. También se establecié que el
Estado deberia concesionar la
operacion de la infraestructura
y servicios urbanos de su propie-
dad, incluyendo el espacio publi-
co.

En este contexto, corres-
ponderia que los concesionarios
aportaran la totalidad del capital
invertido en infraestructura y
elementos de operacion, los que
no tendrian que ser recuperados
durante el periodo de la conce-
sion. Esto porque a su término
seria relicitada y, en caso de no

ganarla el concesionario ante-
rior, el nuevo adjudicatario de-
beria aportar el capital a pagar
al saliente (segtn valor de libros)
y, eventualmente, el monto adi-
cional que se requeriria para am-
pliar y/o mejorar la infraestruc-
tura en el nuevo periodo de
concesion.

De esta forma, el concesio-
nario deberia tarificar conside-
rando solamente el costo del ca-
pital, los costos de operacién,
incluyendo el desgaste de la in-
fraestructura y equipos, y el
margen deseado, con lo cual las
tarifas podrian reducirse signi-
ficativamente, en comparacion
a obras actualmente concesio-
nadas. La baja podria reforzarse
aumentando la concurrencia de
oferentes, lo que se estimularia
con la extension de los plazos
de concesion.

Con esta nueva politica, el
pais podria dotarse, en un plazo
relativamente breve, de toda la
infraestructura urbana necesaria
para satisfacer la demanda de
personasy empresas, en general,
con una calidad de servicio muy
superior al estandar disponible
hasta ahora.

PIB Per capita proyectado

Ainos Poblacion
2007 16.598.074
2010 17.094.270
2015 17.865.185
2020 18.549.095
2025 19.128.758
2030 19.587.121
2035 19.914.249
2040 20.110.322
2045 20.195.050

2050 20.204.779

Fuente: RedAlmarza

Nota: PIB fue proyectado a una tasa de 4% para el periodo 2008-2020: 3,5% para el periodo

PIB PIB Per Capita

(mill. US$)  (US$ de 2007)
164.000 9.881
184.478 10.792
224.445 12.563
273.072 14.722
324.324 16.955
385.195 19.666
446.547 22.423
517.670 25.742
600.121 29.716
695.705 34.433

2021-2030; y un 3% para el periodo 2031-2050
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El capital liberado que se
generaria, al recibir el Estado, a
precio real, el capital invertido
en la infraestructura concesiona-
day al discontinuar la inversion
en nueva infraestructura, se des-
tinaria a subsidios a la demanda
para los segmentos de menores
ingresos, fortaleciendo, con ello,
su capacidad de acceso a los ser-
vicios urbanos de alta calidad
que estarian disponibles para el
resto de la poblacién a precios
de mercado, como los demas bie-
nes y servicios de la economia.

Inclusion de los segmentos
de menores ingresos en el
nuevo escenario

Como se explico, con la nue-
va politica de concesiones, el
pais podria dotarse en un plazo
relativamente breve de toda la
infraestructura urbana necesaria
para satisfacer la demanda de
personasy empresas, en general,
con una calidad de servicio muy
superior al estandar disponible
hasta ahora, y el capital liberado
para el Estado permitiria otorgar
subsidios a la demanda a los seg-
mentos de menores ingresos pa-
ra complementar su capacidad
de pago, permitiéndoles asi ac-
ceder a los servicios, al poder pa-
gar los precios reales de merca-
do.

Esta politica permitiria un
salto cualitativo en la calidad de
vida, sin exclusiones. Sin embar-
go, es necesario demostrar que
se trata de una politica susten-
table en el tiempo. Ello se acre-
ditaria por el hecho que el ingre-
so per capita subira soste-
nidamente en las proximas dé-
cadas, aln en escenarios de cre-
cimiento bajo, debido a que la
tasa de crecimiento natural de
la poblacion, actualmente baja,
seguira disminuyendo, hasta que
los nacidos se igualen a los que
fallecen, con lo cual la poblaciéon
dejara de crecer. Esto esta pro-
yectado para alrededor del ano
2050, llegandose a un maximo
de 20,2 millones de habitantes.

Chile: Evolucién de la Poblacidn Total al 30 de junic
1850 - 2050
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Fuente: INE. “Chile hacia el 2050. Proyecciones de Poblacién”.

Chile: Evalucidn de las tasas de natalidad y mortalidad,
por quinguanio 1950 - 2050
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Fuente: INE. “Chile hacia el 2050. Proyecciones de Poblacién”.

En consecuencia, el monto de re-
cursos en subsidios para equidad
urbana estd acotado en el tiem-
po e ird disminuyendo, lo que
permite responsablemente fi-
nanciar, desde ya, el cambio de
calidad de vida de los segmentos
que no pueden financiarlo total-
mente por si solos. Los graficos
de Evolucion de Poblacion y de
Ingreso Per Capita presentan los
antecedentes que demuestran
este favorable escenario.




Conclusiones y Sugerencias

Este Modelo propone un cambio integral, que dar’'a curso a un mejoramiento radical de la calidad
de vida de los chilenos. El cambio serf posible, si quienes asumen la direcci—n del pa’s hacen suya la
reforma propuesta y abordan la tarea de sacarla adelante con coraje y visi—n, Zsta celtima, entendida
en el sentido de ver mis allf de como las cosas son, ver como podr’an ser.

El mejoramiento radical sert posible una vez lograda la integralidad de la reforma. Sin embargo,
se pueden ir implementando, en forma separada, sus diversos componentes, logrando as’ impactos
positivos inmediatos.

Algunos proyectos de gran impacto que pueden abordarse a corto plazo:

e Lanzamiento de un programa decenal de fondos concursables para la revitalizaci—n de zonas
urbanas deterioradas que concentran mayoritariamente hogares de los segmentos socioecon—micos
Dy E, lo que incluira:

e Aprobaci—n de una Ley para regular el programa, sobre la base de la propuesta descrita para
el Nuevo Modelo.

e Los fondos a concursar ser’an de 300 UF por vivienda existente en el frea a revitalizar y el
programa dispondr’a de 15 millones de UF por a—o0, agregtndose los recursos no asignados
en un a—o a la disponibilidad del a—o siguiente. Estos recursos provendr’an de lo recaudado
por la aplicaci—n del IVA al sector vivienda complementado por recursos proveniente de los
activos financieros de propiedad fiscal.

o Los criterios para seleccionar los proyectos ganadores ser’an: calidad urbana, magnitud de
la inversi—n privada adicional comprometida, impacto en la calidad de vida del trea, creaci—n
de empleos permanentes y calidad y compromiso de la poblaci—n del frea con un sistema de
seguridad comunitaria preventiva que deber'a ponerse en marcha. La selecci—n estar'a a
cargo de jurados de alta calidad tZcnica con resoluciones fundadas detalladamente y trans-
parentadas. No podr’a seleccionarse un proyecto si ho cuenta con un modelo de gesti—n 'y
los compromisos pertinentes que garanticen el desarrollo exitoso de la revitalizaci—n.

e Lanzamiento de un programa para el mejoramiento del espacio pceblico, que incluir'a:

e Fondos concursables para cofinanciar proyectos por un total de 5 millones de UF por a—o,
agregfindose los recursos no asignados en un a—-o a la disponibilidad del a—o siguiente.

e Los criterios para seleccionar los proyectos ganadores ser’an: calidad urbana, magnitud de la
inversi—n adicional comprometida, impacto en la calidad de vida del frea y poblaci—n benefi-
ciada. La selecci—n estar’a a cargo de jurados de alta calidad tZcnica con resoluciones fundadas
detalladamente y transparentadas. No podr’a seleccionarse un proyecto si no cuenta con un
modelo de gesti—n y los compromisos pertinentes que garanticen la sustentabilidad del
mejoramiento.

e Poner en marcha la propuesta sobre la nueva Pol'tica de Concesiones, incluyendo la creaci—n del
Servicio de Concesiones.

o Digitalizar todos los procesos de las Direcciones de Obras Municipales y habilitaci—n para atenci—n
por Internet.

e Poner en marcha la propuesta respecto a la Sociedad Administradora de Inmuebles de uso estatal
y el tratamiento de edificios patrimoniales o hist—ricos, lo que potenciar'a un mejor espacio pceblico.

e Poner en marcha la propuesta respecto a la creaci—n del Registro de la Propiedad Inmueble.






