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Resumen

Actualmente, existe una creciente demanda por suelo urbano que se traduce en procesos de renovacion
por sobre la ampliacién de limites de las ciudades. Es en ese contexto, en el que se produce el fenémeno
de la densificacién residencial intensiva, como proceso de transformacién urbana que, en ausencia de
infraestructura de espacios publicos de calidad, gatilla fenémenos de poca armonia con el entorno. La
presente tesis, por tanto, tiene como propoésito evaluar la aplicabilidad de mecanismos de incentivos para
el desatrollo de espacios publicos en contextos de densificacion residencial intensiva en un poligono hiper
densificado de la comuna de Estacion Central, tomando en consideracion la Ley de Aportes al Espacio
Publico. Para elaborarlo se utiliz6 un enfoque metodolégico mixto para analizar casos de aplicacion de
mecanismos de incentivos en Chile y en el extranjero, se identificé factores criticos comunes en los
mecanismos de incentivos, se caracterizé el area de estudio seleccionada, se construyé escenarios para
determinar los requerimientos por area verde dentro del poligono de estudio, y, finalmente, se evalu6 la
aplicacién de un mecanismo de incentivo hipotético de la ciudad de Nueva York en el mismo. De esta
manera, se pudo determinar qué implicancias y consecuencias tiene la aplicaciéon de un mecanismo de

incentivo bajo ciertas condiciones normativas en el desarrollo urbano.
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1. CAPITULO 1
1.1. Introduccion

Actualmente, con el incremento de las tasas de urbanizacién en Chile y a nivel mundial, de 68% en 1960
a 87% en 2017 en el pais y de 33,6% a 54,8% en el mismo rango de afios en el mundo!, la necesidad de
dénde vivir se ha vuelto una prioridad para los habitantes dentro de las ciudades y, sobre todo, en areas
céntricas. En el caso del AMS, las comunas pericéntricas? (Lopez-Morales y Ramos, 2019), dadas sus
privilegiadas localizaciones, han alcanzado cada vez mayor demanda por viviendas. Tal es el caso de la
comuna de Estacion Central, la que se formara parte del caso de estudio, cuyo proceso de densificacién
residencial ha adquirido gran importancia en el contexto urbano de la comuna en su totalidad. Estacion
Central, hasta diciembre de 2018, fue la comuna con mayor aumento de departamentos de tipo vivienda

dentro del AMS con una oferta de 7.967 segun la CChC (2018).

En contextos de altas densidades, en los que se observa un patrén de hiperdensificacién desregulada y
discontinua, con totres sobre 30 pisos de altura y densidades que superan las 3.000 viv/hi dentro del
AMS (Vicufia del Rio, 2017), como en el caso de Estacién Central, se requiere de espacios publicos de
calidad en relacién con contextos de viviendas de menor densificacién y de acceso a estos espacios y a
servicios basicos de calidad para todos, tal como lo sefiala la NAU de Habitat I1I de 20163. Esto debido
a que cada habitante requiere de un minimo de espacio libre, abierto o publico para su bienestar ¢
interaccién social cotidiana; 10 m? por habitante en un area de influencia de 3.000 metros, estandar

definido por CNDU (2018)*.

En ese sentido, La Ley 20.958 de Aportes al Espacio Publico en Chile de 2016, constituye una
oportunidad para equilibrar el desarrollo urbano con la provisién de bienes puiblicos urbanos (Vicufia del
Rio, 2018, enero 30), como espacios publicos e infraestructura de movilidad en los distintos barrios que
conforman las ciudades de Chile. En consecuencia, los procesos de densificacion residencial intensiva
tienen la oportunidad de aprovechar estos beneficios, lo que permite que todos los proyectos, incluyendo
a los que tienden a tal caracteristica, se desarrollen a la par con la creacién de espacios publicos, a través

de mitigaciones directas del impacto de los proyectos, aportes al espacio publico y mecanismos de

1 Grafico Poblaciones Urbanas (%) de total, recuperado de Banco Mundial (2019).

2 Independencia, Recoleta, Nufioa, Macul, San Joaquin, San miguel, Pedro Aguirre Cerda, Estacién Central y Quinta Normal.

3 Nueva Agenda Urbana. Hébitat ITI. Recupetrado de: http:/ /habitat3.org/wp-content/uploads/NUA-Spanish.pdf

4Los estandares recomendados por CNDU no constituyen metas u obligaciones, sino que han sido mencionados para establecer
un conjunto de condiciones minimas que permitan evaluar las ciudades chilenas en una linea de base nacional de los indicadores

propucstos.
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incentivos a los IPTs tanto a nivel comunal como intercomunal. Al mismo tiempo, establece un “Plan de
inversiones en infraestructura de movilidad y espacios publicos”, en el que se garantiza que un porcentaje
del aporte de un desarrollador inmobiliario sea destinado al mejoramiento de diferentes obras de vialidad
y de espacios publicos, incluyendo procesos de participacion ciudadana para definir el lugar en el que se

materializara el aporte.

La Ley admite que los mecanismos de incentivo sean establecidos por los PRCs de los diferentes
municipios, lo que permite diferentes formas de otorgar beneficios a desarrolladores inmobiliatios en
términos de normas urbanisticas, a cambio de implementar y mejorar espacios publicos adyacentes o no
a sus proyectos. Sin embargo, esto no garantiza que el problema de carencia de espacios publicos en
contextos de densificacién residencial intensiva sea resuelto por completo. Esto es asi ya que el déficit
histérico de vialidad y de espacio puiblicos también es una responsabilidad que atafie al Estado, el que
debe seguir invirtiendo en este tipo de proyectos a pesar de la promulgacién de la Ley, por lo que no se

le puede cargar todo el peso a los desarrolladores inmobiliarios (Bresciani, 2018, enero 30).

El caso de la densificacion residencial intensiva en Estacién Central, especificamente en la zona
mayormente densificada del eje Alameda, existe 0,2m? por habitante de Plazas y parques (IEUT &
INCITI, 2017) y no se ha desarrollado de manera paralela a procesos de implementacién de nuevos
espacios publicos ni su mejoramiento. Es por esto que pensar en implementar formas para dar solucién
al problema de desarrollar espacios publicos de calidad en contextos de hiperdensidades, resulta ser una
pieza clave para dar solucion a los problemas asociados con la carencia de espacios publicos de calidad.
Es en esta problematica en la que es prudente considerar los mecanismos de incentivos destinados a estos
desarrolladores para que, en conjunto con los municipios, puedan gestionar estos espacios procurando la

existencia de una mejor calidad de vida para los habitantes de Chile.

En contextos de hiperdensificacién se requiere de espacios publicos de calidad para poder cubrir las
necesidades de configuracién social y de interacciones residenciales para todos los habitantes (Martinez
Vicencio, 2018), ya que en ellos se ha constituido un espacio privado-construido en el que reside un
numero importante de personas. En dreas de altas densidades se requiere incorporar suficiente y
adecuadamente espacios publicos como forma de compensar la alta ocupacion del suelo (Jacobs, 1961),
y, en el caso de Estacion Central como comuna pericéntrica, se requiere de un mayor numero de espacios
para la poblacién flotante que transita por la comuna o trabaja en esta (Diaz, C. 2018). Por lo tanto, en
casos de hiperdensificaciéon en Estacion Central o en alguna otra comuna pericentral del AMS, se
necesitan mecanismos para incentivar el desarrollo de estos espacios dada la necesidad que requieren

cubrit.
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El abordaje de esta tesis, por tanto, consiste en determinar si los mecanismos de incentivos para la
promocién y el mejoramiento de espacios publicos en contextos de densificacion residencial intensiva
son aplicables, esto por medio del andlisis de caso de la aplicacién de un mecanismo de incentivo
internacional en una manzana de Estacion Central, localizada dentro del area de estudio, considerando
las implicancias del nuevo emplazamiento y sus caracteristicas especificas. Para lograrlo, se analizaran
casos de aplicacién de mecanismos de incentivos tanto nacionales como internacionales, se reconoceran
factores criticos comunes a los casos de mecanismos de incentivos y se propondran recomendaciones
para la aplicaciéon de mecanismos de incentivos al espacio publico en comunas como Estacion Central.
Ademas, se comprendera la densificacién residencial intensiva como un proceso diferenciado que
impacta en su entorno inmediato, en términos de carga de infraestructuras, equipamientos y espacios
publicos (Vicufia del Rio, 2017) y los mecanismos de incentivos como formas de permitir un desarrollo
armonico y sustentable en este proceso. A partir de lo anterior, se intentaran responder las siguientes
preguntas: jcomo caracterizar mecanismos de incentivos ya ejecutados en diferentes partes del mundo,
y, especificamente del AMS?, scémo caracterizar el territorio de Estacién Central? y, a su vez, ;como

poder evaluar la aplicabilidad de estos mecanismos en la comuna de estudio?
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1.2. Problematizacion

Para el afio 2050 se espera que el 70% o mas de la poblacién mundial habite en ciudades (Angel, et al.,
2012) y que a medida de que las ciudades crecen, se descentralizan y reducen las densidades de la
poblacién (Angel, 2012). Frente a la creciente demanda por suelo urbano, la Nueva Agenda Urbana
(Naciones Unidas, 2016), ha establecido que se debe dar prioridad a la renovaciéon urbana por sobre la
ampliacion de los limites urbanos, junto con la promocién de un disefio urbano compacto que integre
barrios y contenga el crecimiento urbano descontrolado y la marginacién. En este contexto, la
densificacion residencial corresponde a una de las formas mas recurrentes de renovacion urbana, pues se
constituye como un proceso de transformacioén urbana que estd relacionado a cualidades tales como: un
alto grado de cercado, complejidad de espacios, altos niveles de actividad y muchos usos (Rapoport y

Kantor, 1967; Rapoport y Hawkes, 1970; Rapoport (1971) en Rapoport 1975).

A medida que aumentan las densidades urbanas, la relacién entre los dominios publico y privado se hace
especialmente critica, por lo que deben acentuarse los esfuerzos desde la politica publica por asegurar la
calidad del espacio publico y estandares de equipamientos y servicios (Jacobs & Appleyard, 1987; Dovey
& Symons, 2014). En efecto, la provisién de espacios publicos de calidad y en proporcién con las nuevas
densidades de estos batrios en transformacion, es fundamental para alcanzar procesos de densificacion
residencial sustentables e inclusivos (Ewing & Cervero, 2010; Gehl, 2010; Pont & Haupt, 2009, entre

otros).

Sumado a lo anterior, la implementacién de espacios puablicos, en contextos de nuevas densidades de
barrios en transformacién, es fundamental para alcanzar procesos de densificacién residencial
sustentables, comprendidos en términos sociales, especificamente equidad social, es decir, acceso a
servicios e instalaciones; de equidad ambiental o de acceso y uso de espacios verdes y abiertos; y de
sostenibilidad de la comunidad, incluidas las percepciones de seguridad, interaccién social y estabilidad
comunitaria (Dempsey, et al., 2012). Junto con esto, el estandar que ha propuesto el Consejo Nacional
de Desarrollo Utbano, correspondiente a 10 m? de area verde/habitante, plantea un importante desafio
para comunas del AMS en procesos de densificacion, tales como: Independencia (2,03m?2/hab), Recoleta
(2,03m?/hab) y Estacién Central (5,58m?2/hab), entre otras (Guzman, 2017). Frente a esto, es posible
precisar que la alternativa mas plausible para contrarrestar estos efectos de escasez de espacios publicos,
en dichos contextos de densidades medias y altas, es mediante la generacién de espacios publicos de

calidad, que, de alguna manera, promuevan el bienestar de la poblacion.

La experiencia nacional e internacional demuestran que la inversioén urbana en espacios publicos requiere

de la participacién del sector privado. Ante la creciente escases de recursos por parte de gobiernos
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centrales y locales, se han desarrollado mecanismos de asociatividad pablico-privada para la inversion en
espacios publicos. Pagos por impacto, impuestos a la propiedad, contribuciones e instrumentos de
captacion de plusvalias, entre otros, constituyen un repertorio de mecanismos que buscan financiar o
complementar la inversién publica en bienes urbanos. Los mecanismos de incentivos a la inversion
privada para la creacion y el mejoramiento de espacios publicos son parte de este repertorio. Entre estos
destacan los Privately Owned Public Spaces (Schlack, 2015), los que han sido aplicados en contextos urbanos
tan diversos como Nueva York, Tokyo o San Francisco con el fin de proveer de mds y mejores espacios

publicos por parte de inversionistas privados, a cambio de mayores densidades construidas.

En Chile, las comunas de Santiago y Providencia han utilizado ampliamente este mecanismo para
aumentar su red peatonal y comercial. En el afio 2016, la Ley de Aportes al Espacio Publico (N°20.958),
reinstala los mecanismos de incentivos en los PRCs de Chile, en contraste con la norma establecida
previamente a través del dictamen de la Contralorfa General de la Repuiblica N° 33.8585. Este nuevo
contexto institucional para el pafs constituye una oportunidad para que ciudades y comunas que

evidencian procesos de densificacién residencial mejoren sus estandares de espacios publicos.

En efecto, el AMS evidencia procesos de densificacion diferenciados que varfan segin diferentes
contextos. En algunas zonas se ha producido de manera equilibrada, con espacios verdes y con una buena
cobertura de equipamientos, en otras, en cambio, se ha producido de forma desregulada y con el unico
objetivo de lucro, rentabilidad y sin estar asociada a un objetivo socioespacial. La densificacion residencial,
por tanto, presenta distintos grados de incrementalidad, intensidad e impactos en la calidad del espacio
publico (Vicufia del Rio, 2017), segtin su localizacién y momento de concrecion, lo que implica que la
aplicabilidad de los mecanismos de incentivos esta determinada, en parte, por las particularidades de cada

territorio comunal.

En consecuencia, dichos mecanismos de incentivos se han aplicado en comunas de altos ingresos y con
IPTs que, en cierta medida, han podido conducir los procesos de transformacién. Estos, junto con una
energia inmobiliaria significativa, han permitido implementar los incentivos propuestos en sus PRCs, a
diferencia de otras comunas donde sus instrumentos no se encuentran actualizados como para conducir

los procesos antes mencionados.

Esta tesis aborda el caso particular de Estacion Central, comuna que, en los dltimos afios, se encuentra

bajo procesos de densificacioén residencial intensiva en la explotacién del suelo e impacto en el entorno

5 Cabe sefialar que, en el afio 2010, mediante el Dictamen N° 33.858 de Contraloria General de la Republica se establecié que ni

la LGUC ni la OGUC podian permitir que se efectuaran mecanismos de incentivos en los planes reguladores comunales.
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urbano de manera abrupta y poco sustentable (Vicufia del Rio, 2017), en gran medida por los efectos
causados de la derogacién por parte del PRMS del plan seccional Alameda-Poniente (Seeger,
comunicacién personal, 29 de marzo de 2019). Su localizacién en el pericentro del AMS, con una
estructura morfologica diferente y con interés inmobiliario creciente y diferente a otras comunas, ha
permitido una densificacién residencial intensiva que justifica la implementacién de mecanismos de
incentivos. Esto sucede porque a nivel comunal lo que se busca es un crecimiento, en este caso por

densificacion, de forma ordenada y equilibrada®.

Los mecanismos de incentivos para la promocién y el mejoramiento de espacios publicos en Chile, por
tanto, se han hecho presentes en sectores de una comuna o ciudad que posea una alta densificacion, una
importante intensidad de usos y un marco normativo establecido, tal como son los casos de comunas
como Santiago, Providencia o Las Condes dentro del AMS (Vicufia del Rio, 2015). Es por esta razon,
que los mecanismos de incentivos aplicados en comunas que estin en vias de densificarse contribuirfan
a cumplir con estos requerimientos en las diferentes escalas territoriales. Estacién Central, en este caso,

serfa el ejemplo mas claro de la ocurrencia de este fenémeno (Martinez Vicencio, 2018).

Los mecanismos de incentivos constituyen, por ende, una oportunidad para promover procesos de
densificacién que no caigan en fenémenos de obsolescencia urbana y que puedan implementar mas y
mejores espacios publicos en Estacién Central. Sin embargo, es necesario evaluar la factibilidad de que
los mecanismos conocidos e implementados en otras comunas dentro del AMS (analizados en Capitulo
5) puedan ser aplicables en la comuna en cuestién. Debido a que, como se mencioné anteriormente, la
aplicabilidad va a depender de diferentes factores que constituyen la densificacion residencial intensiva,
la capacidad de un municipio para implementar estos mecanismos dentro de su PRC, de la estructura del
espacio urbano para realmente acoger estos nuevos espacios publicos o de la energfa inmobiliaria que
efectivamente demuestra una comuna. En otras palabras, las particularidades del contexto urbano del
territorio implican que se observe con detencién estos mecanismos de incentivos y se revise su real

aplicabilidad en comunas como Estacién Central.

6 PLADECO Estacion Central 2016-2021.
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1.3. Antecedentes generales
1.3.1. Ley de Aportes al Espacio publico

En el afio 2016, el Congreso Nacional aprueba la Ley 20.958 que se constituye como una modificacion a
la LGUC y que reemplaza a los Estudios de Impacto sobre el Sistema de Transporte Urbano (EISTU),
mediante un sistema de mitigaciones basado en que todos los proyectos inmobiliarios, tanto publicos

como privados, generan externalidades en su entorno.

Esta Ley se rige por tres principios fundamentales: en primer lugar, la universalidad que implica que todos
los proyectos inmobiliatios puablicos y ptivados deberin mitigar y/o aportar. En segundo lugar, la
proporcionalidad la que refiere a que las mitigaciones deberan ser equivalentes a las externalidades
efectivamente generadas por el proyecto, y no se haran cargo de los déficits historicos de infraestructura
y ademas los aportes se ajustaran a la densidad y al destino del proyecto. En tercer lugar, la predictibilidad,
la que determina que las mitigaciones y los aportes se calcularin segun métodos objetivos y en base a

procedimientos y plazos predefinidos y estandarizados.

Ademas, incorpora dos nuevos conceptos: ‘crecimiento urbano por extensién’, proceso que incorpora
nuevo suelo urbanizado a consecuencia de un loteo y ‘crecimiento urbano por densificacién’, proceso
que incrementa la intensidad de ocupacién del suelo, sea como consecuencia del aumento de sus
habitantes, ocupantes o edificacién. Cabe destacar que el concepto de crecimiento urbano por

densificacion serd clave para el abordaje de esta tesis.

Dentro de los incisos de la Ley, existen dos que son necesario de destacar. En primer lugar, De las
mitigaciones directas, en el que se seflala que los proyectos que conlleven crecimiento urbano por
extensién o por densificacion y que ocasionen impactos relevantes sobre la movilidad local, deberan ser
mitigados a través de la ejecucion de medidas relacionadas con la gestion e infraestructura del transporte
publico y privado y los modos no motorizados y sus servicios conexos. Esto incluye soluciones como las
siguientes: pistas exclusivas para buses, terminales, paraderos, semaforizacion, sefializacion, habilitacion

de ciclovias y mejoramientos o adecuaciones a la vialidad.

En segundo lugar, el inciso De los aportes al espacio publico, en el que se plantea que los proyectos que
conlleven crecimiento urbano por densificaciéon deberan dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo
70 de la LGUC, el que sefiala que “en toda urbanizacion de terrenos se cederd gratuita y obligatoriamente
para circulacién, areas verdes, desarrollo de actividades deportivas y recreacionales, y para equipamiento,
las superficies que sefiale la Ordenanza General, las que no podran exceder del 44% de la superficie total

del terreno original” directamente o a través de un aporte equivalente al avalto fiscal del porcentaje de
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terreno a ceder a la municipalidad respectiva. Los aportes se ajustaran a la densidad y al destino del

proyecto, en la forma que disponga la Ordenanza General y permitiendo canalizar los aportes.

Sumado a esto, de los aportes al espacio publico se deberan elaborar y aprobar planes de inversion en
infraestructura de movilidad y espacio publico tanto a nivel comunal como intercomunal. Dentro de
estos, al menos un 70% ird a obras de vialidad, mientras que un 30% a espacios publicos, segin lo

determine la respectiva municipalidad.

En cuanto al calculo de porcentaje de aporte al espacio publico, la Ley plantea que de acuerdo con el
decreto supremo N.° 47 del MINVU actualizado en febrero de 2018, los proyectos que conlleven
crecimiento urbano por densificacién deberan dar cumplimiento a las cesiones de terrenos dispuestas en
el articulo 70 de la LGUC con las superficies de terreno que resulten de la aplicacién de la siguiente

manera:
Figura 1. Esquema explicativo de calculo de porcentaje de aporte al espacio publico a nivel comunal

M2 Utiles sobre terreno 2\3 10.000
Factor de ocupacion '

= Densidad de ocupacion
Superficie bruta del terreno P

Potcentaje de cesion al
Densidad de ocupacién = 8.000 hab/ha |::> espacio publico sera de un
44%

|:> Densidad de ocupacion x 11
2.000

Densidad de ocupacion < 8.000 hab/ha

Elaboracién propia en base a decreto supremo N° 47 MINVU?.

Para efectos de esta férmula, la superficie del terreno a considerar es la del terreno en que se emplaza el
proyecto, mas la superficie exterior hasta el eje del espacio publico adyacente, sea este existente o previsto
en el IPT, en una franja de un ancho maximo de 30 m. Por otra parte, la Ley establece que aquellos
proyectos que requieran de la elaboracion de un informe de mitigacién, este debera ser elaborado y
evaluado conforme al procedimiento y a la metodologfa que fije el reglamento, que debera ser expedido
por decreto del MTT y suscrito por el MINVU. Para que las municipalidades puedan comenzar a poner
en marcha sus planes de inversiones en infraestructura de movilidad y espacio publico, se requiere de un

reglamento elaborado por MINVU y MTT que establezca las pautas para elaborar dicho Plan de

"Modifica Decreto Supremo n° 47 de Vivienda y Urbanismo, de 1992, Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones en

el sentido de actualizar sus normas a las disposiciones de la Ley n® 20.958, relativa a Aportes al Espacio Publico.
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inversiones, que ya se encuentra emitido y que fue elaborado bajo procesos de participaciéon ciudadana
segin lo establece la Ley.

Ademas de estos dos incisos, en su articulo 184., la Ley se refiere a los mecanismos de incentivos en los
IPTs, estableciendo que los PRCs “podran otorgar incentivos en las normas urbanisticas aplicadas en
todo o parte de su territorio condicionados al desarrollo de espacios publicos o al mejoramiento de los
ya existentes, a la materializacién, reparacién o mejoramiento de equipamientos publicos, a la instalacién
o incorporacién de obras de arte en el espacio publico o al cumplimiento de otras condiciones que

induzcan o colaboren en el mejoramiento de los niveles de integracién social urbana”.

En cuanto a las implicancias de la Ley es importante sefialar que antes de su publicacion con el sistema
EISTU, solo el 5% de proyectos mitigaban los impactos de sus obras, sin una mirada sistémica de ciudad,
ya que se estudiaba el impacto de los proyectos caso a caso. Al mismo tiempo, se constituia como un
sistema complejo de administrar, incluso para aquel 5% de proyectos que mitigaban (D’ Urbano, 2017).
Después de su aprobacion, todos los proyectos deben mitigar proporcionalmente al impacto que generan
(obras y medidas de control de transito). Sobre los aportes al espacio publico, antes de esta Ley, los
proyectos tendian a favorecer el crecimiento por extension y a entregar aportes en cesioén de terrenos,
después de la Ley, los proyectos tenderian a un crecimiento urbano por densificaciéon pudiendo realizar
un aporte en cesioén de terreno, dinero, proyectos y/o estudios. Finalmente, es importante sefialar que
desde abril de 2018 se encuentra emitido el reglamento de la Ley y que, pasado 18 meses desde su
publicacién, los municipios de Chile deberin tener sus planes de inversiones aprobados para poder

canalizar todos sus aportes en ellos.
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2. CAPITULO 2
2.1. Marco Teorico

Para comprender este fendmeno es necesario esclarecer los conceptos subyacentes que entran en juego
y que son los siguientes: espacio publico, densificacion residencial intensiva y mecanismos de incentivos

en la planificacién urbana, los que seran descritos a continuacién.

El espacio publico surge a pattir de la necesidad de garantizar bienes publicos urbanos para los habitantes
de los barrios en los que no existen en una proporcién adecuada con el numero de habitantes que residen
estas areas o bien, no estan acondicionados para recibir a un nimero determinado de habitantes (Segovia,
y Neira, 2005). Al mismo tiempo, serdn reconocidos como parte de procesos de transformacién urbana

y estaran enmarcados como efectos del actuar de instrumentos de politicas puablicas.

La densificacién residencial intensiva nace a partir de un fenémeno de crecimiento urbano presente
principalmente en ciudades altamente pobladas y que varia segin el contexto o nacién donde se inserta
(Heng y Malone-Lee, 2010). Para el caso de la ciudad de Santiago de Chile, el fenémeno se ha hecho
presente en un repoblamiento de dreas de alta centralidad de la ciudad (Jobet et.al, 2015), como
consecuencia de un crecimiento demografico generalizado y que esta supliendo al crecimiento urbano
por expansion dadas las ventajas que presenta habitar el centro de la ciudad por sobre el habitar en las

coronas periféricas.

Finalmente, los mecanismos de incentivos en la planificacién urbana se generan a partir de la funcién que
cumple el suelo urbano y las plusvalias como forma de garantizar la existencia y mantenimiento de
espacios publicos en contextos de densificacion residencial intensiva. Estan dirigidos a privados y tienen
port proposito hacer de las ciudades lugares mas equilibrados en términos de espacio construido-vacio y
usos por parte de sus habitantes. En ciertos casos, estos mecanismos se traducen en acuerdos entre los

sectores publico y privado en diferentes aspectos asociados a normas urbanisticas (Schlack, 2015).
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2.11. Espacio publico

Este concepto contiene numerosas acepciones y diversas significaciones de acuerdo con la comprension
y/o aplicabilidad que se le quiera otorgar. Algunos autores como Delgado y Malet (2007) utilizan el
concepto de espacio urbano como soporte de relaciones entre habitantes, poder y ciudadania que se
materializan y expresan en la conformacién de espacios publicos, entendidos como: calles, plazas,
parques, monumentos y lugares de encuentro ciudadano. Para Jacobs (1961) los espacios publicos de tipo
parques urbanos, no son necesariamente lugares con valor intrinseco per se, sino que “son unos
empobrecidos lugares que necesitan que les caiga la bendicién de la vida y el aprecio”. Lo antetior, no
solo podria aplicar a parques urbanos, sino que también a otros tipos de espacios publicos; zonas
peatonales, plazas, asi como también a vias de transito; estacionamientos, andenes de tren, terrenos
baldios, entre otros espacios abiertos. Asimismo, podria aplicar a espacios publicos cerrados, tales como
un hall de una estacién de trenes, un salon de lecturas de una biblioteca o galerias comerciales de acuerdo

con el uso o rechazo que las personas les den.

A pesa de las amplias y multiples acepciones que pueda tener el espacio publico, para utilidad de esta tesis
los espacios publicos seran comprendidos como resultado de procesos de transformacién urbana en
contextos de densificacién residencial intensiva. Ademas, se contemplard que estos estan enmarcados
como efecto de procesos de administracién de tierras en base a instrumentos de politicas publicas que
promuevan un desarrollo y crecimiento urbano ordenado y, con ello, a una planificacién urbana orientada
a la eficacia de una regulacion del mercado de suelo y de los bienes urbanos mediante mecanismos de

incentivos a desarrolladores privados con el proposito de resguardar y garantizar la calidad de ellos.

Frente a esto, el espacio publico sera definido en base a procesos de rapida accion de transformacion
urbana que estan acaeciendo en las ciudades actualmente, a rafz de multiples causas concatenadas entre
si. Una de ellas es el ripido incremento de la poblacién urbana en todo el mundo, segin proyecciones de
la ONU, para el afio 2050, dos tercios de la poblacion de las principales regiones del mundo residiran en
zonas urbanas (Montgomery, 2008). Este fenémeno conduce a procesos de generaciéon de nuevos
mecanismos de mercado de suelo y sus consecuentes cambios sociales en las ciudades (Wu, 2012), los
que, de alguna manera, moldean la morfologia de las ciudades en términos de su densificacién y de
generacion de espacios publicos. En algunos de estos casos, estos procesos de transformacion urbana
surgen a partir de crisis urbanas en términos econémicos, ambientales, politicos y/o sociales que
desencadenan la creacién de una nueva planificacién urbana sustentable en la que los espacios puiblicos

juegan un rol protagénico (Ruiz, 2015).
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En contextos de densificaciéon residencial intensiva, los espacios publicos en vecindarios con estas
caracteristicas, as{ como también la multiplicidad de funciones que combinan tiendas, areas abiertas,
parques con bancos y senderos, crean interaccién, encuentro social e intercambio y le otorgan ventajas al
vecindario (Mitrany, 2005). Estas areas publicas deben permitir actividades que atraigan a mas personas.
Un vecindario denso con viviendas debe incluir servicios personales y publicos, espacios abiertos y
tiendas. Asimismo, es bastante probable que, a pesar de las altas densidades de viviendas, las condiciones
de vida sean mejores que en las areas de baja densidad (Sivam & Karuppannan, 2012), puesto que pueden
dar lugar a un sentido de vitalidad y de urbanismo a través de la interaccién social en los vecindarios,
mayor seguridad y en algunos casos cercanfa a servicios y a espacios abiertos (Mitrany, 2005).

Bajo este mismo contexto de hiperdensidad, los espacios urbanos o publicos se ven enfrentado a
negociaciones tipologicas, es decir, de morfologia y de programa (Cho, et al., 2017), los que pueden ir
desde comercio o transporte, hasta espacios de comunidad para fomentar una interaccién social (Cho, et
al,, 2017). Al respecto surgen espacios como jardines hundidos, en azoteas, plazas elevadas de multiples
niveles y puentes aéreos en pafses asiaticos en viviendas de alta densidad con uso mixto. Lo antetior, con
el propésito de compensar la falta de conexioén entre peatones, la verticalidad del urbanismo y los limites
entre el dominio publico y privado (Cho, et al. 2017).

Asimismo, una manera de garantizar la calidad de estos espacios es mediante el uso de politicas e
instrumentos relacionados con la captura del valor de la tierra (Smolka & Amborski, 2000), proceso
mediante el que el sector piblico recupera una parte o todos los incrementos de valor de la tierra
atribuidos al esfuerzo comunitario, ya sea a través de su conversion en ingresos publicos a través de
impuestos, tarifas, exacciones y otros medios fiscales o en las mejoras de terreno en el sitio para el
beneficio de la comunidad, como puede ser mediante inversiones en infraestructuras que promuevan el

desarrollo urbano como los espacios publicos (Smolka & Amborski, 2000).

En ese sentido, cuando se trata de neutralizar externalidades negativas que genera el crecimiento urbano
en expansion en contraposiciéon a un crecimiento urbano densificado, pero sobre todo planificado, el
sector publico en sus diferentes escalas, debe resguardar la calidad de los espacios publicos mediante
instrumentos de politica piblica para la gestién del crecimiento urbano y la protecciéon de espacios
abiertos, incluida la adquisicién publica de tierras, los enfoques reglamentarios y los enfoques basados en

mecanismos de incentivos a desarrolladores privados (Bengston et al., 2004).

Como referente internacional en Estados Unidos los instrumentos de politicas publicas de proteccion del
espacio abierto y de administracién del crecimiento urbano, se clasifican en tres categorias: propiedad

publica y administracion, regulacion, e incentivos (Bengston et al., 2004). La primera categoria, a menudo
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se justifica en base a las caracteristicas de los bienes publicos de la propiedad y al fracaso de los mercados
para responder adecuadamente a la demanda de dichos bienes publicos, dentro de los que se incluyen los
espacios abiertos. La provision publica de bienes como estos refleja una decision social de que deben
administrarse en beneficio del publico en general. La segunda categoria es la regulacién de instrumentos
de politica publica, que, por su naturaleza obligatoria, a menudo estd respaldada por cancelaciones
negativas o la amenaza de sanciones. La tercera categorfa involucra la distribucion, incentivos o la
eliminacién o desincentivos de recursos materiales monetarios 0 no monetarios para cambiar el
comportamiento. La caracteristica distintiva de los enfoques basados en incentivos es que nadie esta
obligado a tomar un curso particular de accion. Por ejemplo, un subsidio gubernamental para el desarrollo
compacto no requiere que los desarrolladores construyan de forma mas compacta. El incentivo
simplemente hace que sea menos costoso hacetlo y, en ese sentido, puede constituirse como una
herramienta eficaz para promover la generacién y resguardo de espacios publicos de calidad (Bengston

et. al, 2004).
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2.1.2. Densificacion residencial intensiva

La densificacion residencial intensiva, comprendida como el aumento de la cantidad de viviendas por
unidad de superficie que se caracteriza por la explotacién intensa del suelo en zonas de alta demanda
constructiva y de verticalizacién del espacio urbano (Vicufia del Rio, 2017), surge en paises desarrollados
como resultado de politicas de compactacién urbana en la bisqueda de ciudades mas sostenibles. Se
sustenta en el aumento de demanda por vivienda y en la reduccién del tamafio de los hogares frente a

escenatios de repoblamiento de asentamientos humanos existentes (Bibby, et al., 2018).

La densificacion residencial intensiva corresponde a una de las formas mas recurrentes de renovacioén
urbana frente a escenatios como los descritos anteriormente, junto con esto, amedida que aumenta la
relacién entre los dominios puablico y privado se hace especialmente critica y compleja. La relacion entre
estos dominios es comprendida como un continuo de comunicaciéon que va desde lo ‘suave’ o ‘activo’
hasta lo ‘duro’ o ‘pasivo’ en un escenario en el que la transparencia, la actividad, la diversidad e incluso el
disefio de calidad o el tamafio de grano, producen un nivel atractivo y resultados sociales que se traducen
en una vitalidad y seguridad en la vida de la calle (Dovey & Symons, 2014). La interfaz publica-privada,
por tanto, juega un papel critico en el apoyo de la vida en la calle. Cuando los bordes de calles y espacios
publicos funcionan, refuerzan la vida de la ciudad (Dovey & Symons, 2014), por lo que deben aumentar
los esfuerzos en asegurar la calidad del espacio publico y estandares de servicios y equipamientos en

contextos de densificacién residencial intensiva (Jacobs & Appleyard, 1987).

Dentro de las motivaciones a nivel internacional para promover la densidad de poblacién urbana de
forma intensiva, se encuentran: reducir el impacto de carbono en los viajes en automévil (Turok, 2011),
permitir contrarrestar el efecto de la suburbanizacion por falta de vivienda asequible (Yu, et al.,, 2014) y
poder sustentar economias mas productivas y comunidades mds vibrantes e inclusivas al atraer poblacion
y empresas en una mayor proximidad, mejorando asi las oportunidades para la interaccién social y el
intercambio de ideas (Turok, 2011). Al mismo tiempo, conlleva beneficios en la convivencia, conectividad

y vitalidad social mejorando las opciones de vivienda, servicios, empleo y piblico (Turok, 2011).

En el caso de Hong Kong, donde 7 millones de personas habitan en un area de 260 km?, es decir, con
una densidad de 26.923 hab/km?presenta un exceso de poblacion en escasas supetficies habitables (Chen
et al,, 2012), por una suburbanizacién o por la falta de viviendas asequibles. En el caso de Reino Unido,
mediante un enfoque dirigido desde la planificacién urbana, se busco proteger el campo de la ciudad, ya
que el "excedente" de viviendas y otros desarrollos de los asentamientos existentes, se alojaria en las

nuevas ciudades planificadas o extensiones de la ciudad (Bibby, et al., 2018).

23



En la ciudad de Buenos Aires en América Latina, si bien existieron periodos de verticalizacién de
viviendas desde la década de 1930 tomando como referencia a la ciudad de Nueva York, en 2003 existio
un boom de construcciones de torres, que produjo que vecinos de los diferentes barrios de la capital
argentina alzaran su voz en contra de las transformaciones territoriales que incidian en tejidos
residenciales de mediana o baja densidad (Tella, et al., 2011). Tres aflos mas tarde, ante los reclamos
vecinales, se puso un freno patcial a la emision de permisos para construir torres con el propodsito de
analizar los impactos de este tipo de densificacion en relacion con la provisién de servicios publicos, de

espacios verdes disponibles, entre otros (Tella, et al., 2011).

Actualmente, existe un debate en cuanto al balance entre lo positivo y negativo que conlleva la presencia
de la densificacién residencial intensiva. La gran torre residencial fue ampliamente adoptada en el proceso
de reconstruccién posguerra, incluyendo barrios marginales y proyectos de vivienda social patrocinados
por el Estado (Fincher & Wiesel (2012) citado en Yu, et al., 2014), que trajo como consecuencia un
desvanecimiento del optimismo inicial por vivir en rascacielos o de manera densificada. Aun cuando
ciertas investigaciones revelaron resultados negativos del desarrollo urbano asociados a vivir en estos
rascacielos en los afios sesenta y setenta, especialmente cuando se relacionaba con poblaciones de bajos
ingresos y los programas de reasentamiento de viviendas (Jacobs, 1961; Towers, 2000; Hunt, 2001, 2009;
Yeh y Yuen, 2011, Jacobs, 2012; Fincher y Wiesel, 2012; Ward (2012b) citado en Yu, et al., 2014). Frente
a esto, cuando la densificacién residencial intensiva no se lleva cabo en un contexto de planificacién
urbana y se produce de forma desregulada y segmentada (Diez, 1996), produce impactos negativos y
significativos en la habitabilidad urbana y en el confort ambiental, produciendo saturacion residencial sin

una reproduccién equivalente de servicios y equipamientos (Lépez Morales et al., 2015).

Asimismo, en Chile, la densificacién residencial intensiva no es un proceso que se produzca de igual
manera y tiempo en todos los bartios y/o comunas, mas bien es un proceso diferenciado y que depende
de varios factores en su evolucién (Vicufia del Rio, 2017). Uno de estos es la demanda por vivienda en
un determinado sector, que determina la cantidad de edificios y de departamentos en una unidad
territorial, transformando su morfologia urbana, asentando un tejido edificatorio (Diez, 1996) y una
subdivisién predial bajo logicas espaciales diferentes. A modo de ejemplo, densificar intensivamente un
area de galpones de 2.000m? cada uno con una subdivisién predial amplia, resulta tener una mayor
facilidad para densificar que un drea atomizada de viviendas de dos pisos y de 100m? con un gran numero
de subdivisiones prediales que requieran de mas derrumbes de construcciones, costos financieros, de

gestién y de instancias de dialogo y decision con una comunidad (Vicufia del Rio, 2015).

Otro factor importante es qué tanto incide la normativa urbana y cémo lo hace para regular y fijar un

patrén de reglas que delimiten cuanto y como puede llegar a densificarse una unidad territorial. El uso de
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suelo que fije esta normativa permitira sectorizar déonde se puede o no densificar, estableciendo ciertas
caracteristicas para esto. Diferentes barrios, de distintas comunas del AMS, ponderan diferentes
parametros de densificacion residencial. A modo de ejemplo, el coeficiente de constructibilidad mas alto
en el barrio Bulnes de la comuna de Santiago, pondera un valor superior (20,93) en relaciéon con Barrio
Los Estanques de Providencia (5,47) o el porcentaje de predios densificados en barrio Estacién Yungay,
pondera un porcentaje mucho mas alto (53,3) que Villa Israel en Estacion Central (3,5) (Vicufia del Rio,

2017).

En el caso chileno, en los ultimos quince afios, el modelo de crecimiento del AMS, en sintonia con un
modelo econémico neoliberal que ha tenido como protagonistas en el desarrollo urbano a inversores
transnacionales y a empresas inmobiliarias, ha propendido hacia localizaciones residenciales y de servicios
con un patrén centrifugo y de forma inédita por su escala y masividad (Borsdorf & Hidalgo, 2013). En
respuesta a este fenémeno, se da inicio a un proceso de repoblamiento en los 90’ cuando el municipio de
Santiago lleva a cabo el Plan de Repoblamiento, en el que figura una oferta de vivienda nueva en zonas

en deterioro y en barrios consolidados conectados al resto del sistema metropolitano (Contreras, 2011).

Igualmente, una causa a la que puede atribuirse la densificacién residencial intensiva es “al incremento de
inversiones y negocios inmobiliarios realizados con el propédsito de rentabilizar excedentes de capital
mediante operaciones de ‘destruccion creativa’ y reutilizaciéon de 4reas centrales y peri-centrales de la
ciudad heredada de la fase anterior” (p. 17, De Mattos, 2018). Por este motivo, mediante la verticalizacién
y redensificacion de las areas mencionadas, se logra concretar operaciones de alta rentabilidad de impacto
significativo en el crecimiento urbano re-centralizado (De Mattos, 2018). Como sefiala Lopez-Morales y
Ramos (2019), en Santiago, Independencia, San Miguel y Estacién Central se observa una constante alza
de precios de viviendas nuevas contenidas en estos edificios que van desde 24,59 UF/m? en promedio
del AMGS para el afio 2008, hasta los 41,24 UF/m? al dltimo trimestre de 2016 registrado pata las zonas

de mayor dinamismo inmobiliario mencionada anteriormente.

De acuerdo con IEUT & INCITI (2017) del total de viviendas edificadas en Santiago durante la dltima
década un 75% correspondi6 a departamentos y se estima que a este ritmo en menos de diez afios habra
cuatro veces mas departamentos que casas en Santiago. A partir de la realidad que genera este fenémeno,
resulta necesario saber como anticipar el devenir de otros procesos urbanos que de alguna manera
desencadenaran otras dindmicas sociales de reurbanizacion, de implicancias ambientales y de respuesta
de agentes econémicos, constituyendo un proceso integrado de regeneracion urbana (Ruiz Sanchez,
2012) que cambiara la fisonomia de la ciudad y que, por tanto, repercutird en modelos de vida de los

habitantes de un determinado territorio.
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Frente a esto, desde una perspectiva privada, los desarrolladores inmobiliarios deberan asumir con
responsabilidad algunos costos econdémicos que genere su impacto urbano aportando al espacio publico
en funcién de la envergadura del proyecto (Almagro y Atisba, 2015). En ese sentido, un marco normativo
que fije reglas claras a los desarrolladores sobre cémo y cuanto deben aportar o mitigar en el entorno
cercano O NoO con respecto a sus proyectos, es fundamental para resguardar un equilibrio social,
morfolégico e incluso ambiental en el lugar donde se insertan. De esta forma los barrios, las comunas y
las ciudades podran seguir su curso en armonia con los componentes preexistentes y con respeto hacia

las personas y el entorno.

Desde una perspectiva tradicional, es el Estado en sus diferentes niveles, el ente que debiese hacerse cargo
de una planificacién urbana que vele por el disefio, la administracién y el mantenimiento de las ciudades
(Roitman, 2008), sobre todo teniendo en cuenta diferentes directrices sobre el crecimiento urbano, tales
como procesos densificatorios, y otras funciones e instrumentos para ordenar las dinamicas que en las
ciudades acontecen. No obstante, en la actualidad, esta perspectiva tradicionalista ha ido permutando
hacia una mads horizontal, llegando incluso a proceso de intervenciéon urbana bottons up (Roitman, 2008).
Por lo tanto, es crucial que hoy en dia exista una planificaciéon urbana que coordine a diferentes actores,
tanto publicos como privados ademas de la sociedad civil, sobre todo en procesos de crecimiento urbano,
tales como los de densificacioén residencial intensiva, puesto que la falta de esta planificacién con su
subyacente falta de coordinacion entre actores desencadena un deterioro en la calidad de los espacios

publicos y de bienes piblicos urbanos dentro de barrios y ciudades.
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2.1.3. Mecanismos de incentivos en la planificacion urbana

Para definir el concepto de mecanismos de incentivos en la planificacién urbana es necesario, en primer
lugar, considerar por qué se generaron, cuales fueron las causas de su existencia y qué es lo que vienen a

resolver dentro del contexto de ciudad. Caracteristicas que seran profundizadas a continuacién:

La vida en la ciudad representa multiples beneficios que, para su concrecion, requiere de un bien escaso,
el suelo urbano (Rajevic, 2000). El suelo urbano como recurso no homogéneo y siempre rentable es
materia prima para las dindmicas de mercado y la especulacién inmobiliaria sobre su plusvalia (Rajevic,
2000). Es entonces que surge el derecho urbanistico, que regula el actuar del mercado mediante leyes,
normas e instrumentos de planificacién. Los conceptos asociados al derecho urbanistico, como el de
propiedad, derecho de propiedad y funcién social del suelo, permiten comprender las dinamicas de

derecho y distribucion en la sociedad en el centro de un debate politico-econémico (Krueckberg, 1995).

La propiedad segun Cabrera (1998) se define como la facultad que le corresponde a un propietario, de
obtener directamente de algo determinado toda la utilidad juridica que sea susceptible de proporcionar.
Al respecto, en términos territoriales, el uso de la tierra o el uso de suelo corresponden a propiedades en
juego entre la accién publica, sea a través de inversiones en infraestructura o de decisiones regulatorias
sobre el uso del suelo urbano y la libertad privada, que en ausencia de intervencién publica son apropiados
de forma privada por los propietarios de la tierra beneficiada (Smolka & Furtado, 2014). Lo anterior se
relaciona con el concepto de recuperacion de plusvalias o incremento del valor del suelo (Smolka &
Furtado, 2014), el que implica que cuando se busca potenciatlo en funcién de una comunidad, se genere

una serie de politicas urbanas que decantan en mecanismos de incentivos.

El concepto de derecho de propiedad, por su parte, se define como el derecho mas completo que se
puede tener sobre una cosa que se halla sometida a la voluntad, exclusividad y a la accién de su propietatio
Cabrera (1998). Cuando existe recuperacion de plusvalia sobre una determinada tierra, la comunidad entra
en juego en areas descuidadas por el poder puiblico y excluidas de su intervencién, es entonces que
experimentan procesos en los que alguna valorizacién de la tierra es revertida a la comunidad o a alguna

entidad colectiva (Smolka, 2014).

Dentro del derecho de propiedad, existen dos acepciones diferentes: la primera es el derecho de
propiedad absoluta, que comienza del supuesto de que la propiedad es el derecho supremo sobre los
bienes. No obstante, la propiedad absoluta se tiende a considerar como la supremacia y absoluta
existencia, olvidando que inmediata y simultaneamente, desde su surgimiento, la misma legislaciéon que

consagra su existencia ha multiplicado los limites, determinaciones y excepciones a su ejercicio (Cabrera,
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1998). Este ultimo punto es importante en relaciéon con los mecanismos de incentivos, pues como se

definiran mas adelante, delimitan el derecho absoluto de la propiedad.

La segunda acepcién se vincula al ambito de la planificaciéon urbana, debido a que las politicas de
recuperacion de plusvalias son indispensables para asegurar la viabilidad de acciones mas incluyentes y
consecuentes con el ambito de planes de ordenamiento del territorio (Smolka, 2014). Esta corresponde
a la de derecho regulado de propiedad, en la que el propietario puede aumentar la riqueza general y
asegurar la satisfaccién de necesidades generales al hacer valer el capital que posee. Por lo tanto, la
propiedad no es ya el derecho subjetivo del propietario, sino que la funcién social del poseedor de la

riqueza (Cabrera, 1998).

Como ultimo concepto se encuentra la funcién social del suelo, que se comprende a partir de diversos
instrumentos: la ley o la norma que ‘regula’ el suelo, que el espacio sea urbano o rural, sustrayendo al
propietario la decisién sobre las posibles utilizaciones de este y atribuyéndola a los poderes publicos a

través de la planificacién urbana (Cabrera, 1998).

Se hace necesario conocer estas nociones del derecho urbanistico como efectos de procesos de
formulacién y puesta a prueba de politicas urbanas de larga data en distintas partes del mundo, que, por
lo general, son el resultado de muchos afios de ensayo y error, ademas del perfeccionamiento de ciertas
ideas basicas o propdsitos antes de llegar a constituirse como herramientas nuevas o innovadoras (Smolka
& Furtado, 2014). Es asi como la adaptacién o mejora de las politicas urbanas resulta viable y escalable
cuando las politicas y su aplicacién estan bien documentadas y efectivamente difundidas (Smolka &
Furtado, 2014). Sin embargo, no siempre funcionan en un drea urbana sin que hayan necesitado de ajustes
para actuar en entornos institucionales y culturales diferentes, por lo que su replicabilidad de un contexto
a otros requiere de un proceso de adaptabilidad y consideracion del nuevo lugar que los recibiran (Smolka

& Furtado, 2014).

Cabe destaca que, en Chile, Latinoamérica e incluso Norteamérica y Europa, no hay suficientes recursos
para mejorar espacios publicos, por lo que se han generado diversos mecanismos de incentivos mediante
una planificacién por condiciones que apuntan a que un promotor permita que los proyectos
inmobiliarios internalicen las externalidades que generan. Para que funcionen se requiere de una
metodologifa objetiva y equitativa para calcular los impactos de los proyectos y de una institucionalidad
que entienda e impulse este nuevo marco (Giménez, 2009). En ese sentido, la Ley de Aportes al Espacio

Publico en el caso chileno, viene a proponer una metodologia para cubrir esta necesidad.

En casos internacionales como los de Reino Unido, Francia y Estados Unidos se han utilizado diferentes

tipos de procedimientos de aportaciones urbanisticas de promotores de proyectos a organismos publicos.
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En Reino Unido, por ejemplo, la aportacion se decide después de instancias de negociacion ad-hoc entre
un ayuntamiento y un promotor inmobiliatio (Sanchez De Madariaga, 1997). En Francia, por su parte, la
aportacion se establece en funcién de un proceso regulado de acuerdo con ciertas férmulas
preestablecidas en la normativa (Sanchez De Madariaga, 1997). En Estados Unidos, en cambio, se ha
elegido un camino intermedio de negociar los aportes a partir de estandares basicos (Sanchez De
Madatiaga, 1997). Ademas, en algunas ciudades de este pafs se han implementado herramientas para
internalizar externalidades, como lo son los Impact Fees® o herramientas de renovacién urbana como los

Taxc Increment Zones’ (Giménez, 2009).

En el caso latinoamericano, existe una serie de desafios comunes entre las ciudades que han hecho que
se incorporen en las politicas urbanas distintas metodologfas de mecanismos de incentivos. Estos desafios
apuntan a resolver problemas asociados a inequidades espaciales, a romper con un rigido marco juridico
que no se adecda lo suficiente a las demandas sociales o a terminar con el tratamiento binario entre
intereses privados vs intereses publicos, entre otros (Smolka & Furtado, 2014). Entre los diferentes casos
que se han implementado en los distintos paises de Latinoamérica, destacan algunos como la captacion
de plusvalia en Colombia destinado a la defensa y fomento del interés comun, mediante el desarrollo
urbano y mejoramiento del espacio publico (Smolka, 2014) y los Certificados de Potencial Adicional de
Construcciéon (CEPACs) en Brasil, como mecanismo que subasta usos de suelo y derechos de
construccién para aprovechar los futuros beneficios econémicos que resultan de las intervenciones

publicas (Smolka & Furtado, 2014).

En el caso chileno, durante el siglo XX la recuperacion de plusvalias urbanas en Santiago existié en estado
de latencia y estuvo marcada por hitos y casos en diferentes contextos histéricos (Caceres y Sabatini
(2001) en Smolka & Furtado, 2001). A pesar de que la recuperacién de plusvalias fue ampliamente
debatida, existieron casos en los que se aplicé una contribuciéon de valorizacién como lo fue la
construccién de avenida Diagonal Oriente, la apertura de la avenida y parque Bustamante y la apertura
de la avenida Bulnes (Céaceres y Sabatini (2001) en Smolka & Furtado, 2001). Posteriormente, en un
segundo periodo que arranca desde el Golpe de Estado, también surgieron iniciativas de recuperacién de

plusvalias tales como la construccién de la avenida Nueva Providencia y los pasajes peatonales propuestos

8 Corresponde a un monto de dinero que se cobra a los nuevos desarrollos para cubrir los costos de expansion de la
infraestructura requerida por el nuevo proyecto. No son impuestos, sino cobros regulados para materias especificas tales como
aumento capacidad vial, expansiéon de las redes de servicios publicos (electricidad, agua potable, alcantarillado), manejo de
inundaciones por lluvias, dreas verdes, infraestructura escolar y vivienda subsidiada.

2 Son un mecanismo utilizado en varias ciudades de USA para reactivar areas o barrios en deterioro o abordar la declinacién de
los centros de actividad. Esto se logra mediante la inyeccién de recursos en la zona, de tal forma de generar un quiebre en la

tendencia negativa de deterioro.
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en la comuna de Providencia por German Bannen como asesor urbano de dicha comuna y su equipo

(Schlack, 2015).

El caso de la avenida Diagonal Oriente se constituyé como una via de apertura entre el casco central de
la ciudad con el borde suburbano oriente capitalino mediante recuperaciéon de plusvalias urbanas. No
obstante, la Diagonal no pudo abrirse en la ciudad consolidada y solo lo hizo en las nuevas
urbanizaciones. El mecanismo consistié en una valorizacién proyectada que recibirfan los terrenos
vecinos a la Diagonal y también las propiedades que se encontraban a una o dos cuadras de distancia
(Caceres y Sabatini (2001) en Smolka & Furtado, 2001) y en el que hubo un cobro de un impuesto a los
vecinos colindantes a la avenida, ya que las propiedades tomarfan un mayor valor segin cuatro categorias.
Estas categorias serfan clasificadas de acuerdo con la distancia de cada faja con respecto a la diagonal
segun el valor del metro cuadrado de cada propiedad estipulado previamente. Con este dinero se pudo

cancelar un empréstito para la apertura y trazado de la diagonal, la que fue abierta el 1946.

A diferencia de la Diagonal Oriente, los proyectos de la avenida y parque Bustamante se generaron a
partir de una recuperaciéon de plusvalias mediante una contribuciéon fija que no dependiese de la
valorizacién observada del suelo y predeterminada antes de la ejecucion del proyecto, por tanto, no fue
controversial como sf lo fue la Diagonal Oriente. La Avenida y parque Bustamante, se pudieron concretar
gracias a la Ley 6.109 que suprimia a la ex Estacion Pirque declarando de utilidad publica los terrenos y
edificios necesarios para la formacién de la avenida hacia el sur (Caceres y Sabatini (2001) citado en

Smolka & Furtado, 2001).

La apertura de la Avenida Bulnes, cuya materializaciéon tomé treinta y cinco afios y que su inicio estuvo
marcado por la crisis del 1929, también tuvo como mecanismo una Ley que inclufa una contribucién por
valorizacién y que consistié en entregar atribuciones al gobierno para vender propiedades fiscales e
incorporar franquicias tributarias para estimular la construccién de esta. Mecanismo que permitié seguir
adelante al proyecto en un periodo de restricciones presupuestarias (Caceres y Sabatini (2001) citado en
Smolka & Furtado, 2001). La contribucién de valorizacion consistié en establecer un impuesto especial
sobre la propiedad inmueble del sector que se beneficiaria con la construccién de esta, mecanismo similar
a los de Diagonal Oriente y Parque Bustamante. No obstante, el impuesto que se establecié fue de forma
mas rigurosa para evitar el tipo de resquicios legales que permitiese a muchos propietarios evadirlo como

en los casos anteriores (Caceres y Sabatini (2001) citado en Smolka & Furtado, 2001).

Pues bien, frente a contextos de alta densificacién y transformacion de la estructura urbana, surge la
necesidad de generar espacios comunes y espacios publicos que se traduzcan en espacios de convivencia

y bienestar para la comunidad, los que, en conjunto con la generacién de instrumentos y una adecuada
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gestioén para perseguir este fin, permitan que se logre la concrecion de estos espacios de forma sustentable
y mejorando la calidad de vida de las personas (Dimmer, 2015). En este caso, los mecanismos de
incentivos para la promocion y mejoramiento de espacios publicos juegan un rol importante patra la

concreciéon de este proposito.
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3. CAPITULO 3
3.1. Pregunta de investigacion

¢Son los mecanismos de incentivos en contextos de densificacion residencial intensiva una solucion

efectiva para garantizar un aumento de espacios publicos en la comuna de Estacién Central?
3.2. Hipétesis

La aplicaciéon de mecanismos de incentivos en contextos de densificacion residencial intensiva es una
solucién efectiva para cumplir con una cantidad de espacios publicos tal, que garantice un bienestar de la

poblacién en la comuna de Estacién Central.
3.3. Objetivos
3.3.1. General

Evaluar si la aplicacién de mecanismos de incentivos en contextos de densificacién residencial intensiva
es una solucién efectiva para garantizar un aumento de espacios publicos en la comuna de Estacién

Central.
3.3.2. Especificos

1. Analizar el contexto y componentes de mecanismos de incentivos para la implementacién y el
mejoramiento de espacios publicos de casos internacionales.

2. Analizar el contexto y componentes de mecanismos de incentivos para la implementacién y el
mejoramiento de espacios publicos en tres comunas del AMS: Providencia, Santiago y Las Condes.

3. Identificar factores criticos en la aplicacién de mecanismos de incentivos para la implementacion y el
mejoramiento de espacios publicos en contextos de densificacién residencial intensiva.

4. Construir escenarios optimista y pesimista para determinar requerimientos de areas verdes dentro del
poligono de estudio.

5. Analizar si un mecanismo de incentivo para la creacién de espacios publicos es efectivo en su
implementacién en poligono seleccionado de la comuna de Estacion Central.

6. Proponer recomendaciones para la aplicaciéon de mecanismos de incentivos al espacio publico en

comunas con altos niveles de centralidad y complejidad como Estaciéon Central.
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4. CAPITULO 4
4.1. Metodologia
4.1.1. Enfoque y disefio metodolégico

Esta tesis se bas6 en un enfoque metodologico mixto, ya que se utilizaron herramientas cuantitativas y
cualitativas seguin el propésito de cada uno de los objetivos dentro de esta investigacién, pues ambos
enfoques no son excluyentes (Sampieri, Collado, Lucio y Pérez, 1998). El enfoque cualitativo supone un
enfoque inductivo de investigacion, en el que se explora y describe para luego generar perspectivas
tedricas. Estas perspectivas no estan basadas en datos estandarizados y no se efectua una medicién
numérica, sino que mas bien se analiza una realidad subjetiva contextualizando un fenémeno y

entregando riqueza en la interpretacién (Sampieri et al., 1998).

Sumado a esto, el enfoque cuantitativo supone un enfoque deductivo de investigacién, en el que se busca
medir fenémenos en base al uso de estadistica, empleando experimentacion y relaciones de tipo causa-
efecto. Este enfoque permite que exista control sobre los fenémenos permitiendo predecir con precision
el resultado de algin fenémeno, para finalmente, poder generalizar sobre los resultados (Sampieri et al.,

1998).

En términos generales, ambos enfoques permitieron articular y complejizar el analisis de la relacién entre
espacio publico y el proceso de la densificacién residencial intensiva con el foco puesto en los
mecanismos de incentivos. Esto debido a que la metodologia se constituyé como un disefio de dos o mas
etapas por derivacion, es decir, que la aplicaciéon de una etapa conduce a la siguiente (Sampieri et al.,
1998). Sin embargo, el enfoque predominante en esta investigacion es el cualitativo, pues comienza con
una fase cualitativa-interpretativa para luego pasar a una fase cuantitativa en la que se estandarizan datos,

y, finalmente, concluir con una fase cualitativa.

A continuacién, se resume la metodologia de la tesis segin los objetivos especificos previamente

definidos:
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Tabla 1. Resumen de metodologia de la tesis segun objetivos especificos previamente definidos

Objetivos especificos

Accion

Descripcion

1. Analizar el contexto y
componentes de
mecanismos de incentivos
para la implementacion y el
mejoramiento de espacios
publicos de casos
internacionales

Revision y
sistematizacion
de fuentes
secundarias

Para los casos estadounidenses y japoneses la tesis se bas6 en el libro “POPS: el uso publico
del espacio urbano” de Schlack (2015), los trabajos "Changing patterns of urban public space:
observations and assessments from the Tokyo and New York metropolitan areas" de
Cybriwsky (1999), "The privatization of public space: modeling and measuring publicness" de
Németh & Schmidt (2011), y "Privately owned public space: the New Yotk City experience”
de Kayden (2000). Paralelamente, se analizaron otros casos de asociatividad publico-privada
con fines comparativos en base a los textos: “Implementacién de la Recuperacion de Plusvalias
en América Latina Politicas e Instrumentos para el Desarrollo Urbano” de Smolka (2014) e
"Instrumentos notables de politicas de suelo en América Latina" de Smolka y Furtado (2014)

2. Analizar el contexto y
componentes de
mecanismos de incentivos
para la implementacién y el
mejoramiento de espacios
publicos en tres comunas del
AMS: Providencia, Santiago
y Las Condes

Revision y
sistematizacion
de fuentes
secundarias

Para el caso de mecanismo de incentivo de Providencia, en el trabajo "Comercio, espacio
publico y gestién local: el caso de Providencia en Santiago de Chile" de Mora y Zapata (2004)
y en el libro “POPS: el uso publico del espacio urbano” de Schlack (2015). Mientras que pata
los casos de asociatividad publico-privada de s. XX del AMS, la tesis se basé en el trabajo
“Recuperacién de Plusvalias en América Latina. Alternativas para el desarrollo urbano” de
Smolka y Furtado (2001)

Revision y
sistematizacion
de fuentes
primarias

Para los casos de s. XXI del AMS, la tesis se bas6 en los PRCs de Santiago, Providencia y Las
Condes

3. Identificar factores criticos
en la aplicacién de
mecanismos de incentivos
para la implementacién y el
mejoramiento de espacios
publicos en contextos de
densificacion residencial
intensiva

Identificacién
de factores
criticos

A partir del analisis de la sintesis y de las conclusiones de secciones anteriores, se identificaron
elementos comunes a todos los casos de mecanismos de incentivos que fuesen claves para
determinar el éxito o el fracaso en su ejercicio. Posteriormente se detallaron apoyados mediante
ejemplos

4.Construir escenarios
optimista y pesimista para
determinar requerimientos
de areas verdes dentro del
poligono de estudio

Extraccion de
informacion de
PRC de
Estacion
Central

Sobre altura maxima de edificacion, densidad bruta maxima y antejardines

Construccion de

De mediciones en programa Google Earth y de archivo en AutoCAD, se estimé la cantidad
de superficie disponible para construir edificios o implementar espacios publicos, la cantidad
de espacios publicos actuales y de tejidos blandos dentro del poligono de estudio. La poblacién

escenarios del poligono se obtuvo en base a Censo 2017. Posteriormente, mediante una ecuaciéon lineal
se determinaron escenarios optimista y pesimista para analizar la posibilidad de generar
espacios publicos
Determinacion

de estandares de
espacio publico

De informacién primaria (SIEDU) y secundaria (estudio de Fundacién Mi Parque). En ambos
se homologé area verde por espacio piblico

5. Analizar si un mecanismo
de

incentivo para la creacién de

espacios publicos es efectivo

en su
implementacién en poligono
seleccionado de la comuna

de

Estacion Central

Extraccion de
informacion de

PRC de Sobre altura maxima de edificacion, densidad bruta méaxima y antejardines
HEstacion
Central
A partir de seleccién de una manzana modelo dentro de poligono de estudio, se generd un
Analisis de edificio tipo en base al PRC 2018 de Estacion Central. A este edificio, se le aplicé un
aplicabilidad | mecanismo de incentivo de 3m? de supetficie edificable por cada m? de area destinada a espacio

publico

Replicacién de

andlisis en base

a anteproyectos
aprobados

Se replic6 andlisis antetior en base a los 26 anteproyectos aprobados dentro del poligono. Se
obtuvo un valor total de area verde que, sumado a los existentes, dio un total de 4reas verdes
dentro del poligono con la aplicacién del mecanismo de incentivo. Se obtuvo finalmente el
estindar de m?/hab de drea verde mediante el dato de poblacién dentro del poligono segin
Censo 2017

6. Proponer
recomendaciones para la
aplicacién de mecanismos de
incentivos al espacio publico
en comunas con altos niveles
de centralidad y complejidad
como Estacion Central.

Relectura de
capitulos 5y 6

Se extrajeron las ideas de estos capitulos que pudiesen aportar al objetivo y se reflexioné acerca
de las caracteristicas comunes de comunas pericentrales como Estacién Central

Fuente: elaboracion propia.
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De acuerdo con lo establecido en objetivo especifico nimero 1, fue necesario leer fuentes de informacion
secundarias para seleccionar casos emblematicos de mecanismos de incentivos de los descritos en los
textos: espacios publicos de propiedad privada en Tokyo y Yokohama (Japén), zonificacién por
incentivos en Nueva York y espacios publicos de propiedad privada en San Francisco (USA). Estos casos
se seleccionaron por los buenos resultados que han tenido en la implementacién de espacios publicos, en
la renovacién urbana y en el aprovechamiento del suelo, ademas, de que han sido frecuentemente citados
en la literatura. A partir de estos, se extrajo informacién que pudiese aportar a la investigacién y se
sistematizé en tablas descriptivas y explicativas de cada uno de los casos de acuerdo con sus contextos y
componentes. Paralelamente, se analizaron otros casos de mecanismos de asociatividad publico-privada
para comparar con los casos de mecanismos de incentivos, estos fueron: operaciones urbanas y CEPACs
(Brasil), privatizacién de tierra publica para renovacién urbana (Argentina), contribucién de valorizacién

y participacién en plusvalia (Colombia).

Para el objetivo especifico nimero 2, fue necesario leer fuentes de informacién secundarias. Lo anterior,
para sistematizar el mecanismo de incentivo del s. XX, Plan Nueva Providencia y los otros mecanismos
de asociatividad puablico-privada: Diagonal Oriente, Avenida Parque Bustamante y Paseo Bulnes. Para
los casos de mecanismos de incentivos de Santiago, Providencia y Las Condes de s. XXI, fue necesatio
recurrir a fuentes de informacién primarias (PRCs). La informacién extraida fue sistematizada del mismo

modo que en objetivo especifico anterior.

Para el objetivo especifico nimero 3, fue necesario, en primer lugar, analizar la informacién obtenida de
los objetivos anteriores, con el proposito de extraer conclusiones sobre los mecanismos de incentivos y
del conjunto de manera reflexiva. Posteriormente, se identificaron factores criticos entre cada uno de los
mecanismos de incentivos para determinar lo fundamental del éxito o del fracaso en la implementacion

de estos. Lo anterior, resguardando una coherencia con la pregunta e hipétesis de la investigacion.

En el objetivo especifico nimero 4 se extrajo informacién del PRC de Estaciéon Central para poder
construir escenarios (optimista y pesimista) en base a la construccién de funciones lineales. Estas
funciones permitieron determinar cuanto espacio publico se requiere por habitante dentro del poligono
de estudio. Los estandares establecidos para determinar la relacion anteriormente descrita se obtuvieron
a partir de fuentes de informacion primaria (SIEDU1Y) y secundaria (estudio Fundacién Mi Parque). En
ambos casos, para efectos de calculo, se homologé area verde por espacio publico. Los factores de estas
térmulas se determinaron de diferentes maneras, algunos en base a un conteo a partir de fuentes de

informacién primaria, como el Censo 2017, mientras que otros se estimaron en base a mediciones en el

10 Sistema de Indicadores y Estandares del Desarrollo Urbano. Plataforma elaborada por DESE UC.
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programa Google Earth y de archivos de AutoCAD. Esta tltima manera, sugiere una cuantificacion de
datos cualitativos (Sampieri et al., 1998). Lla manera en cémo se llegd a cada uno de los valores de estos

factores se encuentra detallado en Capitulo 6 en el apartado de significado de cada término.

Para el objetivo especifico nimero 5, con la misma informacién del PRC 2018 de Estacion Central, se
tomé como referencia una manzana modelo dentro del poligono que ya contaba con un edificio previo
a la aplicacién de la nueva normativa en un predio y que tiene potencial de densificacién. En este, se
model6 en Sketchup un edificio con la nueva normativa y se le aplicé un mecanismo de incentivo de 3m?2
de superficie edificable por cada m2de area destinada a espacio publico. Mecanismo de incentivo aplicado

en Nueva York.

Posteriormente, se replicé este ejercicio considerando los 26 anteproyectos aprobados dentro del
poligono de estudio (los que fueron obtenidos del sitio web de la municipalidad de Estacién Central via
transparencia), obteniendo un total de superficie de area verde en m?2. A este valor, se le sumo las areas
verdes preexistentes. Con el total de m? drea verde, mas el dato de habitantes dentro del poligono
obtenido en el Censo 2017, se obtuvo un estandar de area verde por habitante que sirvi6 para determinar

las conclusiones.

Por dltimo, para abordar el objetivo especifico nimero 6, se revisé literatura referente a comunas
pericentrales como Estacién Central, con el fin de extraer conclusiones sobre qué elementos las
caracterizan y, en conjunto con las extraidas de apartados anteriores, se propusieron recomendaciones
para la aplicacién de mecanismos de incentivos al espacio publico en contextos de densificacion

residencial intensiva.

Con respecto a los aspectos éticos, en esta tesis no hubo mayores implicancias éticas para su desarrollo,
ya que, en términos generales, la recopilaciéon de informacién a través de entrevistas fue reducida. Se
realizaron entrevistas en Asesorfa Urbana de Estacion Central a Armin Seeger y a Juan Carlos Mazarello,
quienes autorizaron ser grabados para utilizar la informacién vertida en el desarrollo de esta tesis. En
cuanto a la recopilacién de informacién de fuentes primarias de informacién, tales como el PRC de
Estacion Central, de Santiago, de Providencia o de Las Condes, fue obtenida desde los sitios web de las
respectivas municipalidades, ya que el acceso a esta informacién es de uso publico. Algunos archivos
como los de dreas verdes existentes (PDF) y nimero de pisos de proyectos (PDF) fueron facilitados por

Asesoria Urbana de Estacién Central.
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5. CAPITULO 5

5.1. Mecanismos de incentivos para el desarrollo de espacios publicos y para un

mejoramiento urbano a nivel internacional

A continuacion, se detalla cuatro casos de mecanismos de incentivos llevados a cabo en el extranjero.
Estos apuntan a mejorar en cantidad y en calidad los espacios publicos dentro de una ciudad o dentro de
una zona de esta, tales son los casos de Nueva York, San Francisco, Tokyo y Yokohama. El desglose de

estos casos se encuentra en Anexo 1.
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Tabla 2. Mecanismos de incentivos en Estados Unidos y Japén

Casos de
aplicacion de
mecanismos
de incentivos

Mecanismos de incentivos

Objetivo/Propésito

Conclusiones

Zonificaciéon
por incentivos

(Nueva York)

El bono varfa entre 3 y 10 m2 de
superficie edificable adicional por
m2 de espacio de acceso publico
generado dependiendo de la zona y
de la densidad mayor alli permitida.
Limite maximo del bono 20%. Ej.
10 pies cuadrados para desarrollador
por 1 pie cuadrado para plaza

Generar espacios de uso puiblico
de calidad: plazas elevadas,
arcadas, espacios peatonales
techados, plazas sumergidas y
explanadas al aire libre para
residentes y trabajadores de la
ciudad contrarrestando efectos de
la poca luz y ventilacién a nivel de
calle, y, de paso, descongestionar
veredas, pues en un contexto de
densificacion en altura, estos eran
los elementos que se buscaba
contratrestar

El mecanismo permite generar
diversas tipologfas de espacio
publico bajo ciertas légicas
establecidas en la Ordenanza.
Posteriormente, se establecio
por ley exigencias de
estandares minimos que
permitieron garantizar la
calidad de esos espacios

Espacios
publicos
abiertos de
propiedad
privada (San
Francisco)

La Ordenanza Municipal adopté
una normativa de incentivos para la
implementacién de espacios
publicos de propiedad privada cuyas
modalidades fueron: a)
voluntariamente, con el fin de
proyectar edificios mas altos y
esbeltos generando espacios
publicos en el primer piso; b) A
cambio de un bono de densidad,
aprox. 10 mts2 de incremento de
superficie por 0,1 mt2 de espacio
publico; ¢) Como condicién para su
aprobacién

Contratrestar los altos niveles de
densidad e intensidad de uso del
centro, con una red de espacios
publicos que permitirfa aumentar
los espacios abiertos y mejorar los
existentes mediante esfuerzos
publicos y privados. Estos
espacios van desde plazas,
patques urbanos, jardines
urbanos, terrazas mirador, areas
pata sentarse, atrios, galerfas y
paseos peatonales

Debido a que el espacio
publico es un requerimiento
para los proyectos, no existe

incentivo para pensar en el
disefio y en una localizacién
estratégica para el proyecto.
Ademas, existen areas
bajamente equipadas debido a
que la responsabilidad de
mantencion es exclusiva del
ptivado

Espacios
publicos de
propiedad
ptivada (Tokyo)

El sector publico facilita y regula la
produccién, propiedad y gestién
privada de espacios publicamente

utilizables, y, entrega a

desarrolladores bonos de areas de

superficie edificable que superan los

limites estipulados por la

zonificacién a cambio de que estos
accedieran a generar espacios de
tipo plazas, arcadas, vestibulos y

otros espacios al aire libre o
techados

Generar espacios privados de uso
publico de calidad para valorizar
localizaciones especificas segin
necesidades de desarrolladores.

Acabar con degradacion
ambiental de crecimiento por
expansion

Fomenta procesos de
densificacién intensiva y de
generacion de espacios de uso
publico aprovechando de
mejor manera la distribucién
de suelo urbanizado. No
obstante, existen "terrenos
baldios planificados"

Espacios
publicos de
propiedad
privada
(Yokohama)

Mayor designacién de coeficiente de
constructibilidad como excepcién
en el marco de la Ley de Normas

Constructivas, a cambio de espacios

privados de uso publico,
instalaciones a cambio de bonos o
conservacion de monumentos
histéricos

Generar red de espacios abiertos
que contraviniese la
marginalizacién y fomentara un
crecimiento urbano sustentable,
mediante una planificacién urbana
de participacién ciudadana que
revitalizara la ciudad

Mecanismo efectivo para

suministrar infraestructura

urbana basica mediante la
generacion de red espacios de
uso publico y conservacién de

monumentos, fomentando

modelos de participacion

ciudadana

Fuente: elaboracién propia en base a Németh & Schmidt (2011), Kayden (2000), Cybriwsky (1999), y

Vicufia y Dimmer (2015) citados en Schlack (2015).

En los casos estudiados el objetivo central en la aplicacién del mecanismo de incentivo fue recuperar

areas abandonadas o carentes de espacios publicos y rehabilitar o renovar ciertas areas de la ciudad para
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garantizar una mayor rentabilidad del suelo, contrarrestando en algunas, los altos niveles de densificacién.
A modo de ejemplo, los casos de Tokyo y Nueva York nacen a partir de esta necesidad de proveer
espacios publicos en areas altamente densificadas (Cybriwsky, 1999). En los espacios publicos de

propiedad privada en Yokohama, la accién por mejorar areas abandonadas se hizo por medio de una

renovacioén o remodelacion urbanas!!.

Figura 2. Tokyo Central (Espacio privado de uso publico)

Fuente: likeinafishinwater

Figura 3. Mapa de actores de caso de mecanismo de incentivo en Tokyo
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publico
A

Desarrolladores Producen y mantienen

privados

Fuente: elaboracién propia.

11 Segtin Ruiz Sanchez (2012), renovacion y remodelacion se constituyen como procesos urbanos en los que existe regeneracion

urbana en base a demoliciones dentro de un tejido, no obstante, en el primero de ellos no existe reparcelacién, mientras que en

el segundo si.
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Figura 4. Costado edificio 53 W. Street, Nueva York (Espacio privado de uso publico)

i

o Y Ligm W

,., i v ‘ |
S /LY Bt

m-.‘ké~ e a jﬂ.-

—
X

%.i‘q‘l 14

Ayl e

* m!}\ E*i?
M)

© Charles-Antoine Perrault

Fuente: untappedcities

Figura 5. Mapa de actores de caso de mecanismo de incentivo en Nueva York
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Fuente: elaboracién propia.

En cuanto a la estructura urbana, se trata de espacios variados en usos y configuracién espacial que, por

lo general, estan asociados a otras infraestructuras, como lo es el caso de San Francisco. Los usos de suelo

que estuvieron asociados a estos espacios, por su parte, se relacionan con servicios, equipamientos y/o

comercio.
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Figura 6. Jardin urbano en 560 Mission Street, San Francisco (Espacios publicos abiertos de propiedad

privada)

Fuente: sfpopos

Figura 7. Mapa de actores de caso de mecanismo de incentivo en San Francisco
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Fuente: elaboracién propia.

Si bien, tanto en Nueva York como en Japén los espacios habilitados para uso publico son legalmente
requeridos para albergar el acceso a personas, las regulaciones que gobiernan su uso son introducidas y
mantenidas por intereses privados en lugar de agencias gubernamentales (Németh & Schmidt, 2011).

Esto debido a que los desarrolladores luchan entre el lucro y los imperativos de inclusién social (Kayden
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et al., 2000 en Németh & Schmidt, 2011). Esta situacién no solo se da en espacios de propiedad privada,
sino que también en espacios de propiedad publica, pues en ciertos casos el crecimiento econémico se
sitda por sobre las preocupaciones sociales y ecoldgicas (Zukin (1995) citado en Németh & Schmidt,
2011). En cuanto a los actores, cada uno juega un rol diferente y en algunos casos se complementan entre
s{ para lograr un objetivo comuin. Los actores van desde cooperaciones publicas y privadas con sus
diferentes matices tanto a escala local como a escala global, como también, personas especialistas con sus

equipos y amplias organizaciones.

Figura 8. Mapa de actores de caso de mecanismo de incentivo en Yokohama
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Fuente: elaboracién propia.
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5.2. Mecanismos de asociatividad publico-privada de casos latinoamericanos

Con el propésito de comparar el funcionamiento de los mecanismos de incentivos de casos
internacionales, anteriormente analizados, con otros casos de mecanismos de asociatividad publico-
privada se llevé un analisis de los siguientes casos de Latinoamérica. Cabe destacar que estos casos no
son el foco central de la tesis. Los casos analizados son los de Brasil, Argentina y Colombia que apuntan
hacia una renovacion urbana y a una rehabilitacion urbana integral. Estos casos fueron concebidos para
mejorar el aprovechamiento del suelo valorizando ciertas zonas, situacién que se refleja con claridad en

el caso de Colombia. El desglose de estos casos se encuentra en Anexo 2.
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Tabla 3. Mecanismos de asociatividad publico-privada en Latinoamérica (Brasil, Argentina y

de incentivos

Colombia).
Casos de
aplicacion de Mecanismos de asociatividad . L. Y . .
p . 1 qs . Objetivo/Proposito Conclusiones
mecanismos publico-privada

Captacion de plusvalia: incentivos basados

en suelos que son ofrecidos a asociaciones

publico-privada. El sector publico retiene
un cierto porcentaje del incremento del

Promover la
renovacion de
grandes dreas de la
ciudad y captar

Este tipo de mecanismo de
incentivo varfa segin cada caso:
Anhangabai—Centro consistié en
una trecalificacién ambiental y
recuperacion de patrimonio; Agua

Operaciones . recursos para o .
p valor de la tierra (cercano a 50%). El valor 1808 B Branca consistié en conjunto de
Urbanas - . financiar viviendas g .
. recuperado se reinvierte dentro del area 1 edificios empresariales, hoteles y
(Brasil) p . . . . publicas e . ..
definida en inversiones en vivienda social . shoppings centers; Faria Lima
. S infraestructuras. SD ,
e infraestructura. El financiamiento . . consistié en un area de mayor
. . Tienen su propio plan . -
proviene del incremento de valor del suelo densificacion.
. ; P . s, de desarrollo, o
por inversiones publicas y rezonificacién _ . Los recursos son utilizados al
objetivos y estrategia L .
intetior del perimetro de la OU
CEPAC:s corresponden a derechos de Las CEPAC: se derivan de la
construccién y de diferentes tipos de usos especulacién inmobiliaria, puesto
de suelo, para ser adquiridos por que en la medida en que las
CEPACs: promotores que compiten a través de Estimular el proceso | expectativas de beneficios son altas,
Certificados de | subastas electrénicas publicas reguladas | de ofertas a través del también lo son las ofertas y, en
Potencial por la CVM, quien registra la operacién | que son determinados | consecuencia, aumentan los ingresos
Adicional de urbana a la que estdn vinculados los los precios del suelo | (y viceversa). Por lo tanto, una baja
Construccién CEPAC:s para estimular beneficios de forma reguladay | capacidad de pago y una percepcion

Privatizacion de
tierra publica
para renovacion

Mecanismo de auto financiamiento y de
cooperacion interjurisdiccional en la
gobernanza urbana. Subvencién a
inversores privados con recursos publicos

zona del Puerto Viejo
generando empleos y
promoviendo la

(Brasil) econémicos de intervenciones publicas. Se transparente de externalidades negativas puede
venden a cambio del derecho a construir reducir los precios de oferta por
una determinada cantidad de metros debajo de los costos de inversiones
cuadrados en determinada regién publicas
Rehabilitacion de El mecanismo de incentivo se ha

constituido como una creacion
innovadora en administracién
urbana, no obstante, ha conllevado a

la ejecucién de las obras publicas; cuando
sea inferior al costo de la obra, sélo
pagaran hasta el monto de este. Cuando
sea superior a su costo solo pagaran hasta
el costo de la obra

e incrementar el
aprovechamiento del
suelo

urbana . . . recuperacion un proceso de gentrificacién dentro
. que obtuvieron beneficios mediante . . : . .
(Buenos Aires) P . econémica a partir de | del area urbana y se ha realizado sin
practicas especulativas del suelo urbano . . L
una crisis financiera procesos participativos
Carga impositiva generada por un
gobierno a propietarios de inmuebles L La Ley Colombiana estipula tres
. Destinar inmuebles i’
seleccionados para sufragar el costo de i . patdmetros para calcular la
T . originales a usos mas o L .
una obra o setvicios que generan mejoras Contribucién por Valorizacién: a) El
. . rentables como red -
o para beneficio general, incluyendo a . . costo de la obra de construccién, b)
Conttibucién . vial de las ciudades, L .
Ry propietarios. Estos deben pagar el . iy La valorizacién o plusvalia generada
de valorizacion beneficio resultante para sus predios con obras de ingenieria y ¢) la capacidad de pago del
. u u g . y
(Colombia) P P habilitacion de batrios ’ P pag

contribuyente. Esto la hace ser
precisa en su formulacién, aunque
no exenta de posibles trampas por
las etapas de valorizacién!?

Fuente: elaboracion propia en base a Smolka (2014), Borrero en Smolka & Furtado (2014) y Sandroni
(2013) citado en Smolka & Furtado (2014).

12 Existen cuatro etapas de valorizacion, por ejemplo; si un propietario 1 paga el 100% de la valorizacién y vende la propiedad a
un propietario 2, puede estar unos afios sin pagar contribucién al Estado (el anterior duefio la pagd), por tanto, puede llegar a

venderla mucha mds cara al momento de la dltima etapa de valorizacién (4ta) sin haber pagado en etapas anteriores.
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Estos casos, generalmente se ejecutaron en ciudades emblematicas dentro de cada pals y sus inicios
estuvieron enmarcados en el siglo XX, especificamente en la segunda mitad continan hasta hoy. En el
caso de las Operaciones Urbanas en Brasil, la accién urbanistica se hizo por medio de una renovacién o
una remodelacion urbana, mientras que en el caso de Buenos Aires se realizé mediante una rehabilitacién

urbana integral'? en base a una alianza entre actores publicos y privados como parte de un plan mayor.

Figura 9. Localizacién de Operaciones Urbanas en Sao Paulo hasta 2012
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Fuente: Secretaria Municipal de Desarrollo Urbano de Sao Paulo en Smolka (2014).

13 Para Ruiz Sanchez (2012), la rehabilitacién urbana integral se constituye como un proceso de regeneraciéon urbana sin

demoliciones en los que existe una titularidad privada y publica.
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Figura 10. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad publico-privada en Brasil

Inversiones

publicas

Financian

Area
Renovar 9 0 p
»| significativa

de la ciudad

Mediante incentivos

Asociaciones

publico-privadas

Fuente: elaboracién propia.

Figura 11. Puerto Madero, Buenos Aires, Argentina (Privatizacién de tierra publica para renovacion)

Fuente: Tacuralnoticias
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Figura 12. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad publico-privada en Argentina
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 13. Renovacion Plaza Alfonso Lépez, Colombia (Contribucion por valorizacion)

Fuente: laregional
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Figura 14. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad publico-privada en Colombia
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Fuente: elaboracion propia.

En los casos de los CEPACs y de las Operaciones Urbanas se identifican areas prioritarias a partir de
necesidades diferentes como, por ejemplo: promover el desarrollo de areas periféricas, revitalizar areas
centrales o histéricas, instalar nueva infraestructura, mitigar el problema de las viviendas informales y
evitar la gentrificaciéon (Sandroni, 2010). Estas dan inicio a rezonificaciones y a intervenciones publicas

para atraer inversioén privada que desarrolle el area y aproveche los futuros beneficios econémicos.

Figura 15. El puente y otras obras en la OU Agua Espraiada en Sao Paulo, Brasil, financiados por
CEPACs

Fuente: Smolka (2014).

48



Figura 16. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad publico-privada en Brasil
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Fuente: elaboracion propia.

49



5.3. Mecanismos de incentivos para la implementacion de espacios publicos y renovacion de

areas en comunas de Santiago, Providencia y Las Condes

Para efectos de esta tesis los casos de las comunas de Santiago, Providencia y Las Condes seran los que
se abordaran en detalle debido a que se constituyen como casos emblematicos dentro de la capital. El
caso de siglo XX de Nueva Providencia sera analizado, ya que es un ejemplo claro de la aplicacién de
mecanismos de incentivos para renovar areas especificas y para permitir un mejoramiento de flujos tanto
de transeuntes como de vehiculos. En los casos recientes, de siglo XXI, como en los de zonas
residenciales mixtas de Santiago y en los de bien de propiedad privada de Providencia, el mecanismo se
llevé a cabo en areas comerciales y habitacionales ya consolidadas, y, en el caso de Las Condes, en zonas
asociadas a loteos y a nuevas urbanizaciones mediante el soterramiento de cables. El desglose de estos

casos se encuentra en Anexo 3.
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Tabla 4. Mecanismos de incentivos en AMS (Santiago, Providencia y Las Condes)

Casos de Mecanismos de incentivos
aplicacion
de - 2 ]
M . Objetivo/Proposito Conclusiones
SCAISHIOS Requerimiento Premio
de
incentivos
Este mecanismo de
incentivo sienta las
Consolidar bases sobre cémo a
. través de un
Plan Nueva < . Mayor coeficiente de subcentro .
. . Cesién de parte de la superficie . . incremento de
Providencia P constructibilidad a metropolitano y o
. . del terreno a uso puiblico e . constructibilidad, se
(Providencia) edificios areas peatonales con S
miltinles funciones pueden dinamizar areas
u U .
P para el peatén y
generar subcentros
urbanos
Proyectos de vivienda, que Mecanismo permit
ecanismo permite
posean desde un 12.5% de uso . permite
Zonas . . . una mejor articulacién
; . de equipamiento, que no Aumentar el coeficiente Fomentar una . .
residenciales P . del espacio construido
. formen parte de los usos de constructibilidad en | mixtura de usos de :
mixtas . . favoreciendo otras
. asociados a la comunidad 0.9 suelo .
(Santiago) . . actividades que
residencial y que se emplacen a .
ivel d ) reactivan la zona
nivel de suelo
En manzanas de zonas de -
. - . L Compensacién con:
edificacién continua mas aislada
. 1m?2 por cada 1m2 de
de altura libre, en las que se . .
. terreno, en el caso de Mecanismo permite
proyecten galerfas con locales . . . . .
. o S galerfas de un piso con . una mejor articulacién
Bien de comerciales, a condicién de que Incrementar cantidad .
. ) osas sobre ella; de 2m. . entre espacios llenos y
1 bre ella; de 2m2 t 11
propiedad ademas unan dos calles o una y . de zonas de libre . .
: . por cada m2 liberado, e . . vacios favoreciendo
privada un pasaje existente o normado y . transito, circulacién y .
. . . . en caso de galerfas de ) diferentes usos y
(Providencia) que sean cedidas al libre permanencia
. . , doble altura y de 3m2 atrayendo a nuevos
transito, el espacio comun . S
. . - por cada m2 de galerfas habitantes
destinado a la circulacién o .
. . descubierta o techada
patios, hasta un maximo del . .
) . con cubiertas traslucidas
30% de la superficie del terreno
- L ;. Permitir
El propietario podra ejecutar un o
; embellecimiento de
. cableado subterraneo . P . .
Soterramiento . espacios publicos El mecanismo es
equivalente de al menos 30 m . .
de cables en . L Aumentar el coeficiente | asociados a nuevos | costoso, pero se da en
. lineales en otra ubicacién oo
espacio . de constructibilidad en | loteos y una mayor una zona en que los
o definida por la DOM, o N I
publico P 10% seguridad paralos | desarrolladores pueden
aportando a la Municipalidad el . o
(Las Condes) . transeuntes. Evitar costearlo
costo de este mediante .
. . posibles cortes de luz
convenios de caracter general 3
por cableado aéreo

Fuente: elaboracion propia en base a Mora y Zapata (2004), Schlack (2015) y

PRCs de Santiago, Providencia y Las Condes.

A modo de sintesis, los casos analizados de Providencia y Las Condes han estado asociados a permitir
una destinacion de espacio a espacio de uso publico. Po un lado, en el caso del Plan Nueva Providencia,
como parte de un plan urbano integral (Schlack, 2015), el objetivo de esta destinacién fue consolidar
areas de uso multiple asociadas a comercio y equipamientos, pues estas areas han requerido de activacién

y dinamismo para que operen de acuerdo con su funcién de proveer servicios y generar atraccion para
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los habitantes. De esta manera se generaron pasajes peatonales y patios de permanencia (Mora & Zapata,
2004). En el caso de bien de propiedad privada de la misma comuna, el objetivo es aumentar en cantidad
y en calidad las areas de uso libre y abierto para los transetntes, aprovechando de mejor manera el espacio
construido del espacio vacio. Por otro lado, en el caso de Las Condes, el objetivo fue otro: embellecer

ciertas areas de espacio publico y permitir el resguardo de una mayor seguridad mediante el soterramiento

de cables.

El caso de Santiago, este no tiene por objetivo aumentar en cantidad o en calidad espacios publicos, pues
el objetivo de este mecanismo de incentivo es generar una mixtura de uso de suelo, permitiendo el
desarrollo de equipamiento en el primer piso de proyectos de vivienda. Este fue considerado en el analisis,
ya que permite reactivar estos proyectos de vivienda facilitando la interaccién de sus habitantes, tanto
internos como externos. Cabe destacar que en estos tres objetos los estudios normativos reflejados en

PRCs fueron esenciales para configurar el mecanismo de incentivo.

Figura 17. Plaza y pasaje peatonal en Providencia

Fuente: Pinterest
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Figura 18. Mapa de actores de caso de mecanismo de incentivo Nueva Providencia
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 19. Imagen tipo del efecto de soterramiento de cables en Las Condes

Fuente: santiagodechile.travel
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Figura 20. Zonas residenciales mixtas en caso histérico de la comuna de Santiago

Fuente: autoria propia
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5.4. Mecanismos de asociatividad publico-privada de casos de Providencia y Santiago

La aplicacién de mecanismos de asociatividad publico-privada en el AMS, desde su inicio, se ha hecho
presente principalmente en comunas pertenecientes al cono de alta rental (Caceres y Sabatini (2004)
citado en Corvalan, 2004). De alguna manera, estos casos mejoraron la conectividad de la capital, tal
como se evidencia en el Parque Bustamante y la Diagonal Oriente. Otros casos como el de Barrio Civico

y el Paseo Bulnes permitieron mejorar un area focalizada mayor. El desglose de estos casos se encuentra

en Anexo 4.

Tabla 5. Mecanismos de asociatividad publico-ptivada de Santiago y Providencia

Casos de aplicacion
de Mecanismos de
incentivos

Mecanismo de asociatividad
publico-privada

Objetivo/Proposito

Conclusiones

Diagonal Oriente
(Santiago-
Providencia)

Solicitud de empréstito para cancelar
expropiaciones de apertura de la
Diagonal y obras de pavimentacion,
para posteriormente, cancelar dicho
empréstito e intereses a partir de los
recursos provenientes del impuesto
decreciente a vecinos del proyecto

Entregar una via de
conexién entre el centro
consolidado con las
nuevas periferias del
sector oriente de la capital

Mecanismo innovador basado
en una légica financiera que

permitié cumplir objetivo de
generar un trafico rapido y
fluido entre el centro de la

ciudad y otras comunas en al

menos un tramo del proyecto

original

Avenida-Parque
Bustamante
(Providencia)

La Ley defini6 seis zonas de
tributacion (segun cercania de
propiedad al proyecto) y una
recaudacion a través de "Caja de
amortizaciéon" por concepto de
contribucién de valorizacién a
vecinos

Interconectar Santiago
con el sur y el oriente de la
capital

El proyecto se logrd concretar,
aunque el rendimiento del
impuesto pudo haber sido

menor a causa de un
debilitamiento del instrumento
por subdivisién o ventas de las
propiedades

Paseo Bulnes
(Santiago)

Contribucién de valorizacion. El
impuesto se fij6 segun cuatro zonas
de forma rigurosa (entregando
facilidades de pago para evitar
evasiones)

Generar beneficios
econémicos a privados a
partir de un cambio de
uso de suelo y compensar
con cesion de terrenos
para generar un Barrio
Civico

Pese a que el proyecto formé
patte de un proyecto mayor
incompleto (Barrio Civico),

tuvo éxito debido a ser
prioritario para su gestor
(MOP) y por la manera de

captacién de aportes

Fuente: elaboracion propia en base a Caceres y Sabatini en Smolka & Furtado (2001).

A modo de sintesis, los casos de mecanismos de asociatividad publico-privada dentro del AMS han estado
asociados a generar o mejorar la conectividad de la ciudad; esto se ve reflejado en los casos de la Diagonal
Oriente y de la avenida Bustamante. Debido a que el Paseo Bulnes se trata de un caso contenido en un

plan mayor (Barrio Civico), el objetivo fue generar un lugar emblematico para la ciudad con cierto sentido

14 Area que nace desde vértice en centro histérico de la capital, proyectando su crecimiento hacia un sector de la periferia definido

geograficamente.
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de patriotismo. En cuanto a los usos de suelo, los casos estuvieron o estan destinados a servicios, oficina
b 3
y comercio. No obstante, en el caso de la Diagonal Oriente existen usos mas residenciales en las zonas

adyacentes a esta.

En términos generales, estos mecanismos de asociatividad publico-privada comenzaron en la comuna de
Santiago como parte de procesos de renovacion, en la primera mitad del siglo XX, puesto que la mayor
parte de la concentracién de la actividad laboral y civica de la ciudad se concentraba en esa comuna
(Gurovich, 1996). Posteriormente, en Providencia en la segunda mitad de siglo y tras procesos de
desplazamiento de la élite y algunas capas medias hacia esa comuna, se dieron como parte de un proceso

de consolidacién de un subcentro urbano de oficinas (Mora y Zapata, 2004).

Figura 21. Caf¢ literario en Parque Bustamante

Fuente: TripAdvisor
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Figura 22. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad puiblico-privada Avenida y Parque
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[
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Santiago v Nufioa Cancelan pago del

Fuente: elaboracion propia.

En cuanto a las modificaciones de la estructura urbana en todos los casos existieron procesos de gestion

y/o de expropiacién para poder materializar cada uno de los proyectos. En relacion a esto, se concluye

P
.
Avenida y
4

Y

Para

que en se necesitaron estudios previos del medio fisico (de suelo, de flujos vehiculares y de transetntes)

asi como también estudios de rentabilidad econémica. En algunos casos, se generaron categorias de valor

de impuesto segin distancia del inmueble en relacién con el proyecto, como lo fue en los casos de

Diagonal Oriente, Avenida y parque Bustamante y Paseo Bulnes.
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Figura 23. Paseo Bulnes

Fuente: es.foursquare

Figura 24. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad pablico-privada Paseo Bulnes

Financid
Vende
por

subastas

Gobierno
MOP

Establece
impuesto Paseo Bulnes
sobre

Propietarios de Ceden terrenos para
inmuebles

En

Construyen | Edificios de

Barrio Civico

Fuente: elaboracion propia.

Sumado a lo anterior, la mayoria de estos casos se concretd segun su formulacién original a excepcién de
la Diagonal Oriente, pues tuvo resistencia en la cancelacion del tributo y tuvo que ser financiada con
fondos estatales (Caceres y Sabatini (2001) citado en Smolka & Furtado, 2001). Finalmente, en cuanto a

los actores, figuran 6rganos publicos (municipios, Estado), desarrolladores privados y en algunos la figura
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del arquitecto o ingeniero o personajes de altos cargos empresariales, politicos y en un caso vecinos del

proyecto.

Figura 25. Mapa de actores de caso de mecanismo de asociatividad puiblico-privada Diagonal Oriente
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Fuente: elaboracién propia.
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5.5. Identificacion de factores criticos para la implementacion de mecanismos de incentivos

y proyecciones a considerar

Los factores criticos se constituyen como elementos fundamentales para determinar el éxito o fracaso

para la implementaciéon de mecanismos de incentivos, estos son:

1. Normativa del lugar: los mecanismos de incentivos se sustentan legalmente en lo que el marco
regulatorio permite realizar. Si un caso de aplicacién de un mecanismo de incentivo no se
sustenta con rigor en conocer este componente, dificilmente podra operatr de manera efectiva.
El conocimiento de la Ordenanza Municipal en el caso de San Francisco y su respectivo
establecimiento de objetivos fueron claves para que se pudieran llevar a cabo ciertos tipos de
mecanismos de incentivos en su territotio.

2. Sistema financiero: el mecanismo de incentivo debe ser rentable y conveniente para todos los
actores involucrados, pues se trata de un intercambio normado que debe ser lo suficientemente
concreto y desenvuelto para no permitir evasiones indebidas por parte de un actor. Por lo tanto,
su sistema financiero debe ser articulado y sélido.

3. Organismo de regulacién e implementaciéon: Es importante que exista un organismo de
regulacién e implementacién competente, pues permite que el mecanismo de incentivo se lleve
a cabo de manera estratégica, clara y transparente, permitiendo la viabilidad en su
implementacion.

4. Contexto morfolégico-urbano: los mecanismos de incentivos deben estar basados en el
conocimiento de los componentes de la morfologia urbana, reconociendo sus atributos y
debilidades, puesto que permite saber qué requerimientos necesita cubrir y qué soluciones se
puede llevar a cabo segin sus caracteristicas.

5. Articulacion intersectorial: la buena comunicacion, el llegar a acuerdos y el trabajo conjunto
entre actores son fundamentales para garantizar el éxito en la implementacién de un mecanismo
de incentivo. Un ejemplo de cumplimiento de este factor critico es el de Nueva Providencia,
pues en este caso, existié una articulacién de actores publicos y privados que permitié concretar
el Plan segun los objetivos propuestos.

6. Planeamiento del mecanismo de incentivo: si el mecanismo de incentivo cuenta con un
disefio detallado y riguroso desde su formulacidn, serd mds probablemente viable en su
operacién. El caso de Yokohama es un ejemplo de un planeamiento riguroso, pues desde sus
inicios se basé en una formulacién de una estrategia de renovacion integral a cargo de un equipo

multidisciplinario de trabajo y con una mirada a largo plazo.
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Monitoreo: el seguimiento del funcionamiento y operatividad en la ejecucion de un mecanismo
de incentivo es fundamental para su éxito, por lo tanto, si este se lleva a cabo de forma oportuna
y constante el mecanismo de incentivo funcionara en el largo plazo. En el caso de Nueva York
se tuvo que realizar un catastro de todos estos espacios para su reconceptualizacion a través de
un enfoque curatorial, debido a una transgresion al ordenamiento de construccién por la
incorrecta interpretacion del texto legal a la hora de implementar espacios publicos, este enfoque
realizé una iniciativa que monitoreo el funcionamiento y cumplimiento de la coproduccién de
estos espacios.

Visién predictiva de fenémenos socioespaciales: el aparato del mecanismo de incentivo y
sus implicancias para su desarrollo es clave para su funcionamiento, asf como también su vision
sobre fenémenos socioespaciales que se vean implicados en el desarrollo del lugar en el que se

insertan.
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6. CAPITULO 6

6.1. Caso de estudio

La comuna de Estacién Central fue fundada en 19855 y se ubica en el pericentro del Gran Santiago!S.
Esta ha sido foco de diversas criticas por parte de especialista, vecinos y antiguos residentes del sector
debido a sus edificaciones que sustentan el proceso de urbanizacién por densificacion de gran altura
(Martinez Vicencio, 2018), ausencia de rasante debido a la falta de PRC en una zona hasta aquel entonces

(Ugalde Silva, 2019) y una falta de una visién objetivo por parte del gobierno local (Vergara D’ Alencon,

2014).

Figura 26. Localizacién de la comuna de Estacién Central y de poligono ZLBO dentro de la Regién

Metropolitana
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Fuente: elaboracién propia en base a Observatorio de Ciudades UC.

La comuna, ademas, ha experimentado un rapido crecimiento poblacional que se ha visto reflejado en
sus edificaciones en altura en aumento desde la década del 2000, dada su condicion de comuna con

ventajas en accesibilidad, conectividad y una privilegiada localizacion, situacion que ha significado que

15 Informacion extraida del sitio web de la Municipalidad de Estacion Central.

16 Resumen Ejecutivo. Caracterizacién de zonas con potencial para densificaciéon en comunas pericentrales de Santiago.

Recuperado de: Ministetio de Vivienda y Urbanismo. Gobierno de Chile (s.f.). file:///C:/Users/ cbsan/Downloads/REjecutivo-
Densificacion-Trivelli.pdf
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concentre el 6% del crecimiento del parque residencial a nivel nacional (DF, 2015, citado por Diaz, 2018).
Esta realidad se refleja en un patrén de hiperdensificacion desregulada y discontinua en la bisqueda de
una hiperrentabilidad (Martinez Vicencio, 2018), con torres sobre 30 pisos de altura y densidades que
superan las 3.000 viv/hd (Vicufia del Rio, 2017), donde para el 2017, un 89% de dreas destinadas a la
construccién correspondian a torres de 5 o mas pisos (IEUT & INCITI, 2017) o departamentos de
escasas supetficies (alrededor de 35 m?) y de bajo costo (alrededor de 1.800 UF)!". Sin embargo, pese a
las ventajas que pueda significar residir en Estacién Central, el fenémeno no se ha producido bajo una

l6gica de mejoramiento de espacios publicos ni de vialidad en forma paralela (Diaz, 2018).

Esta situacion conlleva a una carencia de espacios publicos para los residentes: 0,2 m? son destinados a
plazas y a parques con un 1% de cobertura vegetal y un 25% de veredas en buen estado IEUT & INCITI,
2017). Sumado a esto, dentro de las actividades predominantes en el sector Alameda de la comuna, un
59% corresponde a habitacional, un 12% a comercial y un 29% a servicios IEUT & INCITI, 2017). En
efecto, el fenémeno descrito anteriormente se debe, en gran medida, por la dependencia de un sector en
particular dentro de la comuna a las normas del PRMS y a las normas establecidas por la Seremi MINVU
sobre edificacioén aislada de 4rea continua y sin limite de altura (Seeger, comunicacién personal, 29 de
marzo de 2019). Hecho que no cambi6 sino hasta la postergacién de otorgamientos de permisos de
edificacién en 2017'8 y la posterior incorporaciéon del PRC de 2018. A su vez, el atractivo que genera el
sector del eje Alameda y sus alrededores mds cercanos en una comuna como Hstaciéon Central se ha
constituido como un lugar idéneo para la accidén inmobiliaria. Frente a sus atributos en el afio 2017,

existieron 36 edificios en venta y 31 proyectos (IEUT & INCITI, 2017).

Ademas, debido a su localizacién estratégica dentro del contexto metropolitano y los mejoramientos de
infraestructuras en la década del 2000 como las autopistas, estacion de ferrocarril y terminal de buses es
que nuevos residentes se instalan en la comuna. Lo que, a su vez, produce la necesidad creciente de
implementar infraestructuras y espacios publicos deportivos, de salud y de educacién (Mazarello,
comunicacion personal, 29 de marzo de 2019). Andlogamente, debido a la presencia de areas de comercio
y centros de estudio, se produce un arribo de poblacién flotante en ella que varfa de 300.000 a 600.0001
personas diarias, situaciéon que desencadena una necesidad de habilitar espacios publicos de calidad para

esta poblacion. En consecuencia, resulta necesario establecer el plan de inversiones en infraestructura de

"nformacion recuperada de Portal Inmobiliario (2019).

18 Informacién recuperada de la pagina web de la  Municipalidad de Estacion Central  (2017):
https://municipalidadestacioncentral.cl/wp-content/uploads/2017/04/DIARIO-OFICIAL-26.04.2017.pdf

19 Informacién  recuperada de la  pagina web de la  Municipalidad de  Estacion  Central:

http://municipalidadestacioncentral.cl/poblacion-y-limites/
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movilidad y espacio publico, como lo establece la Ley de Aportes al Espacio Publico, dadas tales
caracteristicas presentes en la comuna. A pesar de que este serd un plan para implementar en todas las
comunas de Chile, en Estacién Central es aun mas urgente por su condicién de arribo de nuevos
residentes y de comuna de paso, que requiere facilitar una movilidad expedita y una habilitaciéon de areas

publicas de calidad.
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6.1.1 Area de estudio: poligono ZLBO

Con la intencién de ahondar en la zona comunal en la que se ha podido apreciar un fenémeno de
agregacion de edificios incompatibles entre s{ y de distintas intensidades de explotacién del suelo (Diez,
1996), se escogera como poligono a analizar la zona ZLBO (Sector ex Quinta Normal y Alameda
Poniente) que, de alguna manera, da cuenta del fenémeno de carencia de espacios publicos frente a un
escenario de densificacion residencial intensiva. Este poligono, que concentra el area mas critica dentro
de la comuna, en términos de su densificacion, representa una unidad con caracteristicas comunes a
analizar de acuerdo con el PRC de Estacién Central, y segun el Decreto N.° 366 de la comuna (2018)
tiene por usos de suelo permitidos los de tipo residencial, equipamiento, actividades productivas
inofensivas, infraestructura, espacios publicos y areas verdes. Mientras que por usos de suelo no
permitidos los de tipo residencial (moteles), equipamiento comercial (bares, discotecas), equipamiento de
esparcimiento (casinos), actividades productivas (molestas, insalubres, contaminantes o peligrosas). Sus

normas urbanisticas se presentan en la Tabla 6.

Tabla 6. Normas urbanisticas zona ZI.LBO de PRC de Estacién Central

Normas urbanisticas

Altura maxima de edificacion 31,50 metros

Densidad bruta méaxima 3.000
habitantes/hectarea

Antejardines: 3,00 metros desde

En todas las vias dentro del poligono con excepciéon de Alameda Libertador | L.O.

Bernardo O’ Higgins y el resto de las vias intercomunales (PRMS) de la zona.

Fuente: elaboracién propia en base a Decreto n® 366 de Estacién Central.

Como se puede apreciar en este se han concentrado numerosos edificios que superan los 20 pisos sin una
légica de planificacién de por medio, puesto que el PRMS de 1994 derogé el seccional Alameda-Poniente,
correspondiente a esa zona. Al realizarlo permitié que las construcciones fuesen aisladas de area continua,
y al no establecer altura maxima para estas edificaciones se generaron alturas excesivas en las
construcciones. Hoy, con la nueva normativa que rige en el poligono existe regulacion, pero resulta
necesatio que donde haya ciertas manzanas potencialmente densificables se hagan estudios y tratamientos
especiales. Es por esto que la implementacion de mecanismos de incentivos podria ser una opcion posible
para evitar la construcciéon de manzanas con altas torres sin condiciones de infraestructura y espacio
publico adecuados para dar cobertura a toda la poblaciéon que albergue en sus edificios. Por lo tanto,

resulta un caso pertinente de estudiar y analizar.
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Con respecto a los limites del poligono, en avenida Ecuador por el norte existen numerosas
vulcanizaciones y talleres como se aprecia en la Figura 28. Mientras que en sus calles de limite sur existen
villas constituidas desde décadas atras evidenciado en la Figura 29. Frente a esto, el tltimo sector es muy
dificil de intervenir (Seeger, comunicacion personal, 29 de marzo de 2019), limites que se presentan en el

siguiente mapa:

Figura 27. Localizacién de poligono de estudio dentro de Estacion Central

Fuente: elaboracion propia en base a Google Earth.

Figura 28. Imagen tipo de Av. Ecuador Figura 29. Imagen tipo de calles de limite sur

Fuente: autoria propia.
Fuente: autorfa propia.
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6.2. Diagnéstico y accion para el desarrollo de espacios publicos en poligono ZLBO

En este apartado se presentan dos andlisis cuantitativos, el primero, determina la necesidad de generar
espacios publicos de tipo areas verdes dentro del poligono de estudio a modo de diagnéstico. Mientras
que el segundo, a modo de accidn, busca analizar si es factible la aplicacién de un mecanismo de incentivo

dentro del mismo poligono para aumentar la cantidad de estas areas.

6.2.1. Construccién de escenarios para determinar requerimientos de areas verdes por edificio

en poligono ZLBO

Para comenzar el analisis a continuacién se definen escenarios de la relacion entre espacios publicos con
la construccién de nuevos edificios, a modo de representacién de procesos de densificacion residencial
en poligono seleccionado bajo la actual normativa urbana del PRC de Estacién Central. Se asume que en

cada edificio habita un nimero estimado de habitantes con requerimientos por espacio publico.

Figura 30. Localizacién de espacios publicos actuales de tipo bandejones y plazas, superficie disponible

y tejidos blandos en poligono de estudio ZLBO

ESPACIOS PUBLICOS ACTUALES, SUPERFICIE DISPONIBLE
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Fuente: elaboracion propia en base a Observatorio de ciudades UC y estimaciones en programa Google

Earth
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Escenario 1 (Optimista): La disponibilidad de superficie para espacio puiblico no disminuye con la
construccién de edificios en altura, ya que no hay competencia por superficie disponible entre la

habilitacién de nuevos espacios publicos y la construccién de nuevos edificios.

Espacio publico posible = Espacio publico actual + Superficie disponible

Espacio publico requerido = (Estandar espacio publico por habitante * habitantes por edificio(s)) * edificio(s) nuevo(s) +

Estandar espacio publico por habitante * Poblacién actual

Espacio puablico posible = 32.177 m?+ 21.905 m?
Espacio publico posible = 54.082 m?

Espacio puablico requerido= (10 m2/habitante * 264 habitantes/edificio) * X edificio(s) nuevo(s) + 10
m2/habitante * 16.163 habitantes

Espacio publico requerido = (10.000 m?) * X edificio(s) nuevo(s) + 161.630m?

Escenario 2 (Pesimista): La disponibilidad de superficie para espacio publico disminuye con la
construccion de edificios en altura, pues existe competencia por supetficie disponible entre la habilitacién

de nuevos espacios publicos y la construccién de nuevos edificios.

Espacio publico posible = Espacio publico actual + Supetficie disponible — (edificio(s) nuevo(s) *500m?)

Espacio publico requerido = (Estandar espacio publico por habitante * habitantes por edificio(s)) * edificio(s) nuevo(s) +

Estandar espacio publico por habitante * Poblacién actual

Espacio publico posible = 32.177 m? + 21.905 m?— (edificio(s) nuevo(s) * 500 m?)
Espacio publico posible para X edificio(s) = 54.082 m?— (X edificio(s) nuevo(s) * 500 m?)

Espacio publico requerido= (10 m2/habitante * 264 habitantes/edificio) * X edificio(s) nuevo(s) + 10

m?2/habitante * 16.163 habitantes
Espacio publico requerido = (10.000 m?) * X edificio(s) nuevo(s) + 161.630m?
Significado de cada término:

1) Espacio posible

Espacio publico actual: suma de plazas verdes o de concreto, de bandejon Alameda y de bandejon avenida
San Alberto Hurtado dentro de poligono ZLBO. Es decir, todo espacio que no esté destinado a comercio,
industria o residencia, que no sea red vial y veredas (por no contribuir a areas verdes), y que sea de uso
publico (estimaciones medidas en programa AutoCAD en base a archivo facilitado en Asesorfa Urbana

de Estacién Central).
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Superficie disponible: suma de sitios eriazos o areas en desuso dentro de poligono ZLBO (estimacion

medida en Google Earth en base a fecha mas reciente arrojada por el programa).
Edificios nuevos: nimero de edificios posibles a construir dentro de poligono ZLBO.

Base de 1 edificio nuevo: 500 m? (valor estimado en base promedios de area de predios medidos en

AutoCAD y en Google Earth).
2) Espacio requerido
Espacio publico por habitante: cantidad de superficie de 4rea verde que necesita 1 persona.
Estandar SIEDU: 10 m2/hab
Estandar actual Estacién Central: 5,58 m?/hab (Guzman, 2017).

Estandar actual del poligono ZLBO Estacién Central: 1,99 m?2/hab (Espacio publico actual

poligono/poblacién actual poligono)
(Area verde se homologa a Espacio publico para efectos de calculo).
N.° habitantes por edificio: 264 habitantes. Valor estimado de la siguiente manera:

- Altura mixima de edificacién: 31,5 metros (PRC Estacién Central, 2018).

- Densidad bruta maxima: 3000 habitantes/hectirea (PRC Estacion Central, 2018).

- Altura méaxima de edificacién: 31,5 metros = 12 pisos.

- 1 piso de 1 edificio promedio: 500 m? (22,4m * 22,4m).

- 1 departamento en 1 edificio: 45m? (dimensién promedio estimada de departamento de 2

ambientes) (Portal Inmobiliario, 2018).
Cantidad de departamentos que caben en 1 piso de 1 edificio promedio en poligono ZLBO:

- 500m?2/45m?: 11 departamentos — (1 pasillo por piso + 2 ascensores + 1 escalera de emergencia
+ tubo de basura + antejardin:67m? (3m*22,4m)) = 6 departamentos.

- 6 departamentos * 11 pisos: 66 departamentos en 1 edificio de 12 pisos (ler piso no se considera
porque incluye hall de entrada, salon de eventos, entre otros elementos).

- Densidad bruta maxima: 3000 habitantes/hectarea = 3 habitantes en 10 m2.

- 1 departamento de 2 ambientes de 45 m? 4 habitantes (valor promedio estimado segun densidad
entregada por PRC Estacion Central, 2018).

- 006 departamentos de 2 ambientes de 45m? 264 habitantes.

Edificios nuevos: numero de edificios posibles a construir dentro de poligono ZLBO.
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Poblacién total poligono ZLBO: 16.163 habitantes (INE, 2017).

Tejidos blandos: Construcciones de tipo viviendas de 1 piso o 2 y otros terrenos no utilizados para

grandes infraestructuras.

6.2.1.1. Analisis y resultados
A continuacién, se presentan dos graficos; uno de escenario optimista y otro de pesimista, que
representan la relacion entre espacios publicos requeridos por habitantes y densificacién residencial

simbolizados por un numero determinado de edificios por consttuir.

Figura 31. Grafico escenario optimista

Escenario optimista: requetimiento de
espacio publico por edificio construido
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Fuente: elaboracién propia.

En el primer grafico se observa en el eje X el nimero de nuevos edificios que se pueden construir,
mientras que en el eje Y se presenta el espacio publico requerido por habitante. La linea celeste representa
el espacio publico actual dentro del poligono ZLBO (32.177 m?) y la linea azul el espacio publico posible
de alcanzar (54.082 m?). La curva amarilla evidencia el requerimiento por espacio publico para la
poblacién que habita en los edificios nuevos en base al estandar actual del poligono (1,99 m2/hab) y las
curvas gris y anaranjada, representan lo mismo, pero para los estindares del SIEDU (10 m2/hab) y actual

de la comuna (5,58 m2/hab), respectivamente.

Tras analizar el escenario, ninguna de las curvas comienza en cero del eje Y, pues existe un requerimiento
port espacio publico de la poblacién que habita actualmente en el poligono. es por esta razén que la curva

amarilla comienza con el requerimiento de espacio publico actual, ya que la poblacién actual tiene ese
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requerimiento por espacio publico. Ademas, a medida que aumenta el nimero de nuevos edificios
construidos, aumentan los requerimientos por espacio publico, ya que llega mas poblacién a vivir a esos
edificios, por tanto, la curva refleja el requerimiento por espacio publico de la poblacién actual (inicial)

mas el de la poblacion que llega a esos edificios.

Sin embargo, cuando la curva del estindar de espacio publico por habitante del poligono cruza a la curva
de espacio publico posible, significa que a partir de ese punto no se puede recibir a mas poblacion dentro
del poligono para mantener el estaindar de 1,99 m2/hab, en este caso. Situacién que no ocutre al menos
para 10 edificios. No obstante, la tendencia de la linea de ese estandar refleja que el fendmeno ocurrirfa

con la construccién de mas edificios.

En el caso de los otros estandares, estos no se cruzan con la curva de espacio publico posible, sino que
estan sobre ella, lo que significa que no se pueden generar espacios publicos en el poligono para mantener
esos estandares en la poblacién, es decir de 10 m2/hab y de 5,58 m2/hab. En este escenario, como no
existe competencia por superficie disponible, los desarrolladores optan por construir sus proyectos en

tejidos blandos dentro del poligono.

En cuanto al escenario pesimista, tanto los ejes como las curvas representan lo mismo, con la Gnica
excepcion de que la curva del espacio publico posible va disminuyendo a medida que aumenta el nimero
de edificios. La razén de esto es porque como existe competencia por superficie disponible entre la
habilitacién de nuevos espacios publicos con edificios por construir, a medida que se construyen nuevos
edificios, estos van ocupando la superficie disponible para posibles espacios publicos, pues los

desarrolladores optan por asentar sus proyectos en esta supetficie y no en tejidos blandos.
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Figura 32. Grafico escenario pesimista
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Fuente: elaboracion propia.

En efecto, en base a la informacién entregada por los graficos se observa que existe una evidente carencia
por espacios publicos bajo los estandares de SIEDU y de la comuna en su totalidad, no asi para el estandar
actual del poligono considerando 10 edificios. Sin embargo, como se analizard mas adelante, existen 26
anteproyectos aprobados en el poligono de estudio, situaciéon que evidencia una urgencia en generar
espacios publicos, y, en consecuencia, areas verdes para la poblacion presente y futura. En relacién a esto
es que una posible solucién a esta problematica es analizar la posibilidad de aplicar mecanismos de
incentivos para el desarrollo de espacios puiblicos o espacios de uso publico de calidad, con el propédsito

de aumentar las 4dreas verdes para velar por un mejor bienestar de la poblacién.
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6.2.2. Analisis de aplicabilidad de mecanismo de incentivo 3:1 en poligono ZLBO

En el siguiente apartado se analiza un ejercicio de aplicabilidad de un mecanismo de incentivo de 3:1, es
decir, que permite la posibilidad de entregar un premio de 3 m? de superficie edificable a un proyecto
inmobiliario a cambio de 1m? de espacio privado destinado a uso publico. Cabe destacar que este
mecanismo de incentivo fue utilizado en la ciudad de Nueva York y en la comuna de Providencia. El
objetivo de este analisis es comprobar si con la aplicacion de este mecanismo de incentivo dentro del
poligono de estudio, se logra un aumento significativo de estandar de area verde que permita afirmar si
su concrecién, es realmente conveniente para aumentar las areas verdes dentro del poligono de estudio y

de la comuna.

En primer lugar, se escogié una manzana modelo ubicada dentro del poligono que ya contaba con un
edificio construido previo a la normativa del PRC 2018 y que, a su vez, estuviera constituida por un tejido
que posiblemente se pudiese densificar. Esta manzana cuenta con un importante nimero de galpones y
viviendas de un piso. Sus limites son: Av. Padre Hurtado, Coronel Souper, Toro Mazote y Manuel

Thompson.

En segundo lugar, en esta manzana se simulé un edificio tipo segun la actual normativa que rige a ZLBO.
Dando como resultado un edificio de 12 pisos con 53 m?de antejardin. Luego a este edificio se le aplicd
el mecanismo de incentivo antes mencionado, obteniendo un edificio de 3 pisos con 106 m? de espacio
privado destinado a uso publico. Cabe destacar que el predio donde se erigi6 el edificio con el mecanismo
de incentivo aplicado constaba de un area de 883,94 m2. Ademds, para erigir el edificio se considerd un
coeficiente de ocupacién de suelo de 0.5 por contar con 12 pisos. La suma del area del antejardin mas la
del espacio privado para uso publico, dio como resultado que aproximadamente un 20% del predio fuese

destinado a uso publico (area verde). Analisis que se observa en la Figura 33.
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Figura 33. Modelacién de aplicabilidad de mecanismo de incentivo 3:1

+
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|
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publico

Fuente: elaboracién propia en base a Google Earth y PRC 2018

En tercer lugar, en base a la informaciéon obtenida en Transparencia Activa Ley de Transparencia del
municipio de Estaciéon Central, se obtuvo la cantidad de anteproyectos aprobados dentro del poligono
de estudio desde abril 2018, fecha en que entra en vigencia la nueva normativa del PRC de la comuna
para dicho sector. Estos anteproyectos aprobados a la fecha de agosto 2019 fueron 26 y se localizaron
geograficamente segun la direccién de sus respectivos documentos. En base a esta informacién, se pudo
medir en archivo de AutoCAD facilitado en Asesorfa Urbana del mismo municipio, las 4reas de cada uno
de los predios. Posteriormente, estimando que cada uno de estos proyectos tendria un total de 12 pisos,
se calcul6 el area de antejardin y el espacio privado destinado a uso publico por parte del proyecto, bajo
la misma légica que el ejercicio inicial. Se obtuvo como resultado que aproximadamente entre un 15% y
un 25% del total de los predios se destinaria a espacio de uso publico, lo que equivale a 2.250 m? de

espacio para uso publico (area verde) aproximadamente.

Finalmente, con el dato de area verde que dejarfan todos los anteproyectos aprobados si aplicaran este
mecanismo de incentivo, mas el area verde ya existente en poligono en bandejones Alameda y Av. San

Alberto Hurtado principalmente (32.177 m?), datfa un total de 34.427 m? de area verde total para el
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poligono de estudio. Valor que dividido por la poblacién total del poligono segin el Censo 2017 de

16.163 habitantes, da un resultado final un estindar de 2,12 m2/hab.

Sin lugar a duda, el aporte de area verde que se podria concretar en base a la aplicacion de este mecanismo
de incentivo es escaso, por lo que a priori no se justificaria la aplicacién del mecanismo. No obstante, si
se opta por aplicar un mecanismo de incentivo pata espacio destinado a uso publico, este debe considerar
un requerimiento proporcional mayor de area destinada a uso publico que 3:1. En conclusién a lo anterior,
aplicar este mecanismo de incentivo en diferentes puntos dentro del area de estudio permite aproximar
las 4reas verdes en mayor medida hacia las personas, pues se encuentran localizadas en diferentes predios

Yy manzanas.
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6.3. Recomendaciones para la aplicacion de mecanismos de incentivos al espacio publico en

comunas como Estacién Central

La implementacién de mecanismos de incentivos es un proceso multifactorial, pues requiere considerar
elementos tanto del contexto en el que se localizan como elementos de su naturaleza. En un principio es
importante reconocer las caracteristicas de una comuna en términos de atributos y debilidades. A partir
de este diagnostico, el planificador urbano o sujeto a cargo del andlisis se debe cuestionar si es necesario
realizar algin tipo de intervencién dentro de dicho contexto. Si la respuesta es si, entonces se debe
plantear qué tipo de intervencién serfa necesaria implementar en el lugar. Dentro de todas las posibles
acciones y medidas para mejorar en términos urbanos un determinado contexto se encuentra la

posibilidad de implementar mecanismos de incentivos.

En el caso especifico de comunas pericentrales como Estacién Central, estas presentan algunas
caracteristicas comunes que las hacen poseer atributos y debilidades semejantes. Como atributo principal
se encuentra el hecho de que se localizan en el pericentro de la mancha urbana, lo que conlleva una
cercania a servicios, equipamientos y una conectividad expedita con respecto al resto de las comunas

(IEUT & INCITI, 2017).

Como debilidad principal, y pese a la favorable localizacion, esta el hecho de que estas comunas estan
siendo muy atractivas para el sector inmobiliario JEUT & INCITI, 2017). Frente a esto, en el caso de
que no exista una normativa especifica se permitird construir sin una regulaciéon lo que producira
fenémenos indeseados en términos de conformacion del espacio urbano, de cohesion social y de impacto

ambiental, segun sea el caso.

Ahora bien, si se opta por contrarrestar los efectos de la concrecién de proyectos inmobiliarios mediante
mecanismos de incentivos, tanto en Estacion Central como en comunas con caracteristicas similares, y,
en base a las conclusiones extraidas a partir del analisis de los escenarios se debe, en primer lugar,
incentivar a que si el privado construye lo realice en tejidos blandos y que se habilite parte de estas
superficies para el espacio publico. Comprendiendo que este proceso implicaria expropiaciones e
instancia de didlogo con la comunidad, sin embargo, no implicaria consumir parte de la superficie

disponible para el espacio publico.

En segundo lugar, se debe fomentar la mixtura de usos en el mismo edificio. Una manera para lograrlo
serfa habilitando la primera planta para uso libre abierto o comercial, lo que permitirfa el encuentro entre
habitantes. En tercer lugar, resultar crucial que, debido a la carencia de espacio publicos dentro del
poligono, se cumplan con ciertos estandares de calidad para suplir, de cierta medida, la falta de m? de

espacio publico para los habitantes del poligono. Sin embargo, como se sefial6 anteriormente, para poder
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aumentar las dreas verdes dentro de un area critica como la del poligono estudiado mediante algin
mecanismo de incentivo, este debe exigir un alto requerimiento en cesién de terreno o habilitacion de
espacio privado, pero con uso publico sin aumentar el premio en edificabilidad o constructibilidad.
Aunque es necesario que este sea lo suficientemente atractivo para que el desarrollador opte por

implementarlo.

Finalmente, para optar por implementar un mecanismo de incentivo dentro de un area, como lo es el
area critica ya definida, se debe considerar que el mecanismo de incentivo cumpla con los factores ctiticos
anteriormente seflalados para garantizar el éxito en su implementacién patra el desarrollo de espacios

publicos.
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7. Conclusiones

La Ciudad no es solo un territotio en el que se asienta una diversidad de habitantes, sino que mas bien,
es un constante flujo de intercambio de ideas, personas, capital y servicios, entre otros elementos. En ese
sentido, conocer la manera en que los mecanismos de incentivos utilizados en el AMS y en casos
internacionales se constituye como forma de intercambio entre diferentes actores, permite saber el cémo
se pueden aplicar en un area determinada con caracteristicas de hiperdensificacion y con el propésito de

implementar y mejorar sus espacios publicos.

El objetivo de esta tesis, por tanto, es comprender la manera en que se pueden aplicar mecanismos de
incentivos ya implementados en una zona especifica dentro de la comuna de Estacién Central, con
presencia de un fenémeno de densificacién residencial intensiva. Mientras que su importancia radica en
reconocer el como los mecanismos de incentivos aumentan en cantidad y/o en calidad los espacios
publicos en contextos de hiperdensificaciéon. Es por esta razén, que resulta necesario estudiar casos ya

aplicados en otros contextos para determinar la aplicabilidad de uno de estos en la comuna de estudio.

En cuanto a los pasos a seguir en este apartado, en primer lugar, se sintetizaron los principales hallazgos
empiricos que entregan respuesta a la pregunta de investigacion y a la hipétesis planteada. En segundo
lugar, se justificé la seleccion del caso de estudio. En tercer lugar, se explicaron las implicancias tedricas
en cuanto a la literatura y a los hallazgos, y una reflexién sobre la Ley de Aportes al Espacio Publico. En
cuarto lugar, se explicitaron las limitaciones con respecto al desarrollo de la tesis para luego proceder a

entregar futuras lineas de investigacion. Finalmente, se cerré el apartado con una reflexién personal.

Con el proposito de dar respuesta a la pregunta de investigacién, la que hace referencia a si los
mecanismos de incentivos en contextos de densificacién residencial intensiva son una solucién efectiva
para garantizar un aumento de espacios publicos en la comuna de Estacién Central, se obtuvo por
resultado, en primer lugar, una seleccién de casos de aplicacion de mecanismos de incentivos tanto a nivel
internacional como del AMS. De alguna manera, estos casos apuntan a un mayor aprovechamiento del
suelo, ya sea para implementar espacios de uso puiblico adyacente a un proyecto o para otros usos, como

por ejemplo, habilitar la primera planta para servicios y equipamientos.

En segundo lugar, a partir de la extraccion de factores criticos comunes a estos casos de aplicacién de
mecanismos de incentivos, se pudo determinar qué elementos son fundamentales para el planeamiento,

ejecuciéon y seguimiento de estos casos, lo que de algin modo permite llevarlos a cabo con éxito.

En tercer lugar, antes de llegar al analisis sobre la aplicabilidad de un mecanismo de incentivo

seleccionado, se construyeron escenarios para analizar cuanto requerimiento por espacio publico existe
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dentro del area de estudio. El resultado fue que efectivamente, existe una urgencia por implementar

espacios publicos de tipo area verde en el area de estudio.

Posteriormente, con el fin de evaluar si la aplicacién de mecanismos de incentivos son una solucién
efectiva para aumentar los espacios publicos en el area de estudio, se escogié dentro de todos los casos
de aplicaciéon de mecanismos de incentivos, aquel que exige un requerimiento mayor a cambio de un
premio menor. De esta manera, se obtuvo la proporcién de 3m? de edificabilidad por 1m? de espacio para
uso publico. El resultado fue que el mecanismo de incentivo analizado no es suficiente para garantizar
una cantidad de espacios publicos tal, que permita cumplir con estindares 6ptimos de area verde para la

poblacién y su bienestar.

Es importante sefialar con respecto a un anélisis como el del ejercicio anterior que, en términos generales,
un mecanismo de incentivo propone aumentar la edificabilidad o el coeficiente de constructibilidad, que
se traduce en una mayor densidad de ocupantes a cambio de la habilitacién de espacio privado para uso
publico, o bien a cambio de una cesién de terreno para espacio puiblico. Por lo que en cada caso en que
se pretenda implementar un mecanismo de incentivo se tiene que analizar esta relacién, pues tiene que
ser lo suficientemente conveniente para los habitantes de un determinado lugar, para que, efectivamente,
aumenten en cantidad y en calidad los espacios publicos y, también, conveniente para los desarrolladores,

para que opten por implementarlo. De otra manera no funcionarfa.

En cuanto a la seleccién del caso, se escogid la comuna de Estacién Central, debido a que es un claro
ejemplo de comuna con incremento en edificaciones altamente densificadas dentro del AMS. Mientras
que el poligono se eligié debido a que concentra la situacién mas critica de densificacién residencial
intensiva con carencia de espacios publicos, pues ha experimentado un rapido crecimiento poblacional

en un corto tiempo.

Sobre el PRC 2018 que rige dentro del area de estudio, este permitié datle freno a los grandes edificios a
través de normas urbanisticas que estableci6 en el area ZLLBO de manera urgente. No obstante, se podrfan
incluir normas con respecto a la constructibilidad o a la ocupacion del suelo para redirigir a los proyectos

inmobiliatios.

En cuanto a las implicancias teéricas, el fenémeno de la hiperdensificacién tiene ciertas ventajas, como
lo sefiala parte de la literatura. Sin embargo, debe ser equilibrado en término de explotacién balanceada
del uso del suelo, con una mirada prospectiva en el largo plazo y en caso de ser inevitable, es prudente

concretarlo con suficientes infraestructuras urbanas de calidad.

Esta tesis, por tanto, describe y busca comprender el fenémeno de la hiperdensificacién en Estacién

Central, cuestion que ya ha sido descrita en otras tesis y en otras investigaciones. No obstante, a diferencia
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de los hallazgos de estudios anteriores, esta investigacion hasta cierto punto presenta un analisis sobre

cémo poder llegar a aplicar un mecanismo de incentivo en un area especifica con ciertos requerimientos.

En cuanto a la Ley de Aportes al Espacio Publico, sobre si contribuye a una real equidad urbana, es
importante sefialar que las comunas con una alta energfa inmobiliaria reciben mas dinero o cesiones de
terreno que mejoran los bienes urbanos de sus comunas, atrayendo asi a mas inversion. A diferencia de
otras comunas mas pobres, que no cuentan con suficientes bienes urbanos basales en sus comunas, que
atraigan esta energfa inmobiliaria, para que puedan hacer sus aportes y asi mejorar los futuros bienes
urbanos. De esta manera, se aumenta la brecha entre comunas y no se contribuye a una equidad urbana

en las ciudades de Chile.

Con respecto a las limitaciones de la tesis, se tuvo dos principales: la primera es que la muestra de seleccion
de casos de aplicacién de mecanismos de incentivos fue acotada, por lo que no se tuvo varios insumos
para realizar el analisis de aplicabilidad. Sin embargo, esta limitacién permitié ahondar mayormente en
cada uno de estos casos. En una segunda instancia, en la construccién de escenarios, muchos valores
fueron estimados en base a mediciones en Google Earth, por lo que, sin lugar a duda, pudo existir un
rango de error. No obstante, fue la manera mds factible para realizar el ejercicio durante el desarrollo de

la tesis, considerando el tiempo y la practicidad.

Sobre las futuras lineas de investigacién que pudieron generar a partir de esta investigacion, se recomienda
en primer lugar, detectar mediante un diagnodstico elaborado las caracteristicas, y, especificamente,
carencias de un lugar para ver si realmente es necesario implementar mecanismos de incentivos alli.
Asimismo, se sugiere que estos mecanismos de incentivos formen parte de un plan mayor, como un plan
maestro, que permita determinar las necesidades de un territorio y cémo afrontarlas con un sentido de
unidad y con objetivos comunes. Lo anterior bajo la mirada de mas de un individuo y con una serie de
pasos légicos antes que decanten en mecanismos de incentivos, en caso de ser necesarios. Por lo que los

mecanismos de incentivos son un canal para cumplir ciertos objetivos y no un fin en si mismo.

El tema de las consecuencias que conlleva la densificacién residencial intensiva, como la necesidad de
desarrollar espacios publicos y como los mecanismos de incentivos vendrian siendo una solucion a este
fenémeno. Tema que abre nuevas puertas a estos estudios, porque es algo que estd ocurriendo ahora y
que es necesario solucionar o prevenir para garantizar un mayor bienestar de la poblacién. Es importante
entonces, no solo estudiar la tematica por el solo hecho de saber y comprender el fenémeno, sino que
también, para adquirir las herramientas y poder actuar. Por lo que seguir profundizando en este tema
dada la importancia que tiene para las ciudades hiper densificadas en Chile, sobre todo en el AMS, es un

asunto de gran interés.
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Esta tesis, planted la pregunta sobre si los mecanismos de incentivos para la implementacién y el
mejoramiento de espacios publicos en contextos de densificacién residencial intensiva en Estacion
Central son aplicables, mediante el andlisis de un caso. Por lo que para logratlo se tuvo que caracterizar
una selecciéon de mecanismos de incentivos ya ejecutados en diferentes partes del mundo vy,
especificamente del AMS, para esto se tuvo que caracterizar el territorio de Estacién Central y evaluar la
aplicabilidad de estos mecanismos en la comuna de estudio, cuestiones planteadas en la introduccién del

documento.

Finalmente, a modo de reflexién, es importante dejar en claro el rol que tiene el Estado, ente que se debe
hacer cargo de fijar el conjunto de reglas para normar la accién del privado y fiscalizarlo en asuntos
urbanos. No obstante, también es muy importante que, en la planificaciéon urbana actual, exista una
coordinacién entre diferentes actores: publicos, privados y sociedad civil, con el fin de garantizar el

desarrollo de los bienes publicos urbanos en las ciudades como los espacios publicos en este caso.
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9. Anexos

1. Casos de aplicacién de mecanismos de incentivos en Estados Unidos y en Japon

Casos de
aplicacion de
Mecanismos de
incentivos

Pais

Descripcion

Contexto

Localizacion

Temporalidad

Estructura urbana

Usos de suelo

Estudios previos

Escala de
intervencion

Mecanismos de incentivos

Objetivo/Propdsito

Actores involucrados

Zonificacién por
incentivos

Estados Unidos

Espacios de uso publico bajo
dominio y gestién privada. La
consideracién de estos
espacios en proyectos permite
que se conceda un bono que
multiplique la superficie
cdificable a las empresas
constructoras, establecido por
la Ordenanza de edificaciones
por zonas de la ciudad

Nueva York

Fase inicial: 1961-
1975; Fase de
estindares para
espacios abiertos:
1975-1977; Fase
de retroceso
paulatino: 1977-
2000

Se generaron espacios de
tipo plazas bonos,
arcadas, espacios
peatonales cubiertos,
ensanche de veredas y
plazas residenciales

De acuerdo con
uso de cada
proyecto edificado
y su adyacente
espacio de uso
publico

En estudio con enfoque
curatorial que catastraba
ampliamente los espacios
privados de uso puiblico y que
permitié por primera vez
abarcar el proceso de manera

global

Metropolitana

El bono vatfa entre 3 y 10 m2 de
superficie edificable adicional por
m2 de espacio de acceso publico
generado dependiendo de la zona y
de la densidad mayor allf permitida.
Limite maximo del bono 20%. Ej.
10 pies cuadrados para
desarrollador por 1 pie cuadrado
pata plaza

Generar espacios de uso publico de
calidad: plazas elevadas, arcadas,
espacios peatonales techados, plazas
sumergidas y explanadas al aire libre
para residentes y trabajadores de la
ciudad, contrarrestando efectos de la
poca luz y ventilacién a nivel de calle
y, de paso, descongestionar veredas,
pues en un contexto de densificaciéon
en altura, estos eran los elementos
que se buscaba contrarrestar

Comisién de planificacion
urbana Neoyorkina,
desarrolladores privados

Espacios publicos
abiertos de

propiedad privada

Estados Unidos

Mediante Ordenanza
Municipal se adopté una
normativa que otorga
incentivos y establece
requerimientos para la
implementacién de espacios
publicos de propiedad
privada, con el fin de proveer
espacios abiertos de calidad a
trabajadores, residentes y
visitantes del centro, que
fuesen accesibles y usables, y
que fuesen un contrapunto
del medio construido. Légica
de Plan Maestro

San Francisco

Desde década de
1960. Desde 1985
como parte de
Planes Maestros

Los espacios abiertos de
uso publico y de
propiedad privada se
constituyeron de
diferentes tipologfas:
plazas, parques urbanos,
jardines urbanos,
terrazas-mirador, atrios,
galerfas, paseos
peatonales y parques
interiores, entre otros

En el caso de
espacios localizados
en centro
financiero, sus usos
estan relacionados
con proveer de
espacios de
permanencia a
usuarios de
edificios destinados
a comercio y
servicios

Se debié elaborar la Guia
para Espacios Abiertos en
conformidad a Downtown Open
Spaces y cuando los espacios
estuviesen en la calle, estos
debian ser disefiados en
conformidad con Downtown
Streetscape Plan, que establece
lineamientos de disefio
urbano (elementos
paisajisticos, pavimentos y
mobiliario urbano)

Metropolitana

La Ordenanza Municipal adopté
una normativa de incentivos para la
implementacién de espacios
publicos de propiedad privada,
cuyas modalidades fueron: a)
voluntariamente, con el fin de
proyectar edificios mas altos y
esbeltos generando espacios
publicos en el primer piso; b) A
cambio de un bono de densidad,
aprox. 10 mts2 de incremento de
supetficie por 0,1 mt2 de espacio
publico; ¢) Como condicién para su
aprobacion

Contrarrestar los altos niveles de
densidad e intensidad de uso del
centro, con una red de espacios
publicos que permitirfa aumentar los
espacios abiertos y mejorar los
existentes mediante esfuerzos
publicos y privados. Estos espacios
van desde plazas, parques urbanos,
jardines urbanos, terrazas mirados,
areas para sentarse, atrios, galerias y
pascos peatonales

Comisién de Planificacion
de la ciudad, agencias
publicas, Departamento de
obras publicas,
Departamento de
planificacién del
municipio, desarrolladores

Espacios publicos
de propiedad
privada

Japon

Se constituyen como una
posibilidad de valotizacién de
localizaciones especificas
mediante espacios publicos
(atomizados en el centro) por
medio de una alianza publico-
privada

Tokyo

Desde década de
1960

La mayotia de estos
espacios se concentraron
en bartios centrales y
fuera de areas
residenciales

De acuerdo con
uso de cada
proyecto edificado

Se abolié "sistema de altura
absoluta" que obligaba a
constructores a aprovechar
superficies. Sistema fue
reemplazado por coeficiente
de constructibilidad.
Posteriormente, mediante
sistema de Bloque
especificado, se permitio
volumenes edificatorios
determinados segin
diferentes distritos

Metropolitana

El sector publico, facilita y regula la
produccién, propiedad y gestion
ptivada de espacios publicamente

utilizables y entrega a

desarrolladores bonos de areas de

superficie edificable que superan los

limites estipulados por la

zonificacién, a cambio de que estos
accedieran a generar espacios de
tipo plazas, arcadas, vestibulos y

otros espacios al aire libre o
techados

Generar espacios privados de uso
publico de calidad para valorizar
localizaciones especificas segun
necesidades de desarrolladores.

Acabar con degradaciéon ambiental de
crecimiento por expansion

Comisién de planificacion
urbana japonesa y
desarrolladores

Espacios publicos
de propiedad

privada

Japén

Son espacios de uso publico
enmarcados en una estrategia
de renovacién integral a largo

plazo de la ciudad

Yokohama

Desde 1965

Estos espacios se
constituyen como una red|
de espacios abiertos que
conectan los mayores
parques de la ciudad con
hitos histéricos y
culturales, calles
comerciales y malecon

Se requiri6 de una
nueva zonificacion

Se necesitd de un equipo
interdisciplinario y de un
programa de revitalizacién
integrado de largo plazo de
planificacién horizontal

Metropolitana

Mayor designacién de coeficiente
de constructibilidad como
excepcién en el marco de la Ley de
Normas Constructivas, a cambio de
espacios privados de uso publico,
instalaciones a cambio de bonos o
conservacion de monumentos
historicos

Generar red de espacios abiertos que
contraviniese la marginalizacién y
fomentara un crecimiento urbano

sustentable, mediante una
planificacién urbana de participacién
ciudadana que revitalizara la ciudad

Alcalde, equipo de
profesionales dentro y
fuera de la administracién
publica, ciudadania,
comunidad de negocios

Fuente: elaboracion propia.

91



2. Casos de aplicacion de mecanismos de asociatividad publico-privada en Latinoamérica: Brasil, Argentina y Colombia

Casos de
aplicacion de
mecanismos de
asociatividad

Pais

Contexto

Descripcion

Localizacion

Temporalidad

Estructura urbana

Usos de suelo

Estudios previos

Escala de
intervencion

Mecanismos de asociatividad
publico-privada

Objetivo/Proposito

Actores
involucrados

publico-privada

Operaciones
Urbanas

Brasil

Es un instrumento legalmente
instituido que permite que
gobiernos locales lleven a cabo
intervenciones urbanisticas y de
planificacién municipal junto con
privados desencadenando una
intervencioén significativa que
requiere infraestructura y mejoras
urbanas

Sao Paulo:
Anhangabad,
/\gua Branca,

Agua Espraiada,

Faria Lima

Desde 1989

De acuerdo con cada
caso de aplicacion

Proyectos
emplazados en
zonas
comerciales y
residenciales

Se identifica 4rea dentro de
la ciudad con potencial de

atraer inversiones
inmobiliarias para
beneficiar a la ciudad.
Indices de zonificacion,
coeficientes de

constructibilidad, indices de
ocupacion y usos del suelo
se redefinen segiin un plan

maestro

Metropolitana

Captacion de plusvalia: incentivos
basados en suelos que son ofrecidos a
asociaciones publico-privada. El sector
publico retiene un cierto porcentaje del

incremento del valor de la tierra (cercano
a 50%). El valor recuperado se reinvierte
dentro del area definida en inversiones
en vivienda social e infraestructura. El
financiamiento proviene del incremento
de valor del suelo por inversiones
publicas y rezonificaciéon

Promover la renovacién
de grandes areas de la
ciudad y captar recursos
para financiar viviendas
publicas e
infraestructuras. Tienen
su propio plan de
desarrollo, objetivos y
estrategia

Asociaciones publico-
privadas, incluyendo
autoridades publicas
locales, promotores,
propietarios de suelo
y, Otros actores como
inversionistas
independientes.

CEPACs:
Certificados de
Potencial
Adicional de
Construccion

Brasil

Subastas de intervenciones
publicas para desarrollo de
diferentes tipos de suelo,
detechos de construccion
adicionales y creado por
rezonificaciones e inversiones
publicas en zonas delimitadas
para aprovechar los futuros
beneficios econémicos

Sao Paulo/Rio de
Janeiro/Cutitiba

Desde 1995

Incluyen en muchos
€asos mejoramiento
de la infraestructura
asociada, lo que a su
vez puede dar servicio
a un volumen definido
de edificaciones de
acuerdo al plan

Generalmente
incluye
rezonificacion

Se requieren estudios

especificos de acuerdo con

cada zona a intervenir

Metropolitana

CEPAC:s corresponden a derechos de
construccién y de diferentes tipos de
usos de suelo, para ser adquiridos por
promotores que compiten a través de
subastas electrénicas publicas reguladas
por la CVM, quien registra la operacién
urbana a la que estdn vinculados los
CEPAC:s para estimular beneficios
econémicos de intervenciones publicas.
Se venden a cambio del derecho a
construir una determinada cantidad de
metros cuadrados en determinada regién

Estimular el proceso de
ofertas a través del que
son determinados los
precios del suelo de
forma regulada y
transparente

Municipio,
promotores, CMV
(Comision de Valores
Mobiliarios)

Privatizacién de
tierra publica para
renovacién urbana

Argentina

Rehabilitacién urbana de 160
hectareas del viejo puerto
localizado cerca del centro y de
propiedad de la Agencia Federal
Administracién General de
Puertos

Buenos Aires

Desde 1989

Predios asignados a
proyectos comerciales,
residenciales y ateas
verdes

Servicios,
equipamientos y
residencial

Estudios de prefactibilidad

de los proyectos

Barrial

Mecanismo de auto financiamiento y de
cooperacion interjurisdiccional en la
gobernanza urbana. Subvencién a
inversores privados con recursos
publicos que obtuvieron beneficios
mediante practicas especulativas del
suelo urbano

Rehabilitacién de zona
del puerto viejo
generando empleos y
promoviendo la
recuperacion
econémica a partir de
una crisis financiera

Corporacién
compuesta por
gobierno nacional y
local, inversionistas
privados

Contribucion de
valorizacion

Colombia

Es un tributo que grava el mayor
valor de predios como
consecuencia de la accion
urbanistica desatrollada por
entidades publicas en la
utilizacién del suelo y del espacio
aéreo urbano para la construccién
de obras definidas en un Plan de
Desarrollo

Bogot4, Medellin,
Cali, Manizales,
Bucaramanga,
Barranquilla, entre

otras

Desde 1921

Abarcar el mayor
numero posible de
predios beneficiados
dentro de ciertos
limites, considerando
las condiciones
socioeconomicas de
los predios

Los cambios en
el uso de suelo y
estimulacién de
actividades
productivas y
comerciales son
factores a
considerar en el
calculo de
beneficios de
proyecto/s

Estudios de gestién de
suelo, calculo de area de

influencia y elaboracién de

un Plan de Ordenamiento
Territorial

Municipal

Carga impositiva generada por un
gobierno a propietarios de inmuebles
seleccionados para sufragar el costo de
una obra o setvicios que generan mejoras
pata beneficio general, incluyendo a
propietarios. Estos deben pagar el
beneficio resultante para sus predios con
la ejecucién de las obras publicas; cuando
sea inferior al costo de la obra, s6lo
pagaran hasta el monto de este. Cuando
sea superior a su costo solo pagaran

Destinar inmuebles
originales a usos mas
rentables como red vial
de las ciudades, obras
de ingenierfa y
habilitacién de batrios e
incrementar el
aprovechamiento del
suelo

Entidades publicas,
propietarios de
inmuebles, alcalde
municipal, Concejo
distrital, IDU,
Comité ciudadano y
Junta de
Representantes de
Propietatios del
Proyecto

hasta el costo de la obra

Fuente: elaboracién propia.
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3. Casos de aplicacion de mecanismos de incentivos en AMS (Santiago, Providencia y Las Condes)

convenios de caticter general

por cableado aéreo

Contexto Mecanismos de incentivos
Casos de aplicacion
b P Escala de - -~ Actores
de Mecanismos de Comuna Descripcion B e Estudios ; iy Objetivo/Propédsito invol d
Aeendioas Localizacién | Temporalidad Usos de suelo . nteaencion Requerimiento Premio Involucrados
urbana previos
Reforzamiento
i eatonal de los < .
Creacion de p espacios Areas de alta Estudios de
"bolsones de | espac densidad suelo, estudios Consolidar subcentro Asesoria urbana de
T intersticiales ., . . . B . .
Plan Nueva . . permanencia” y de Centro de . . reservadas para legales . Cesion de parte de la superficie Mayor coeficiente de metropolitano y areas Providencia
. . Providencia . . . Década de 1970 | existentes entre L . Sectorial i . e L
Providencia pasajes peatonales. Providencia las d actividades (normativos) y del terreno a uso publico constructibilidad a edificios | peatonales con multiples CORMU-
- . as dos . ) . . ) .
Inclusién de Linea 1 . . terciatias y areas estudios funciones Providencia, Metro
Providencia . .
metro mixtas financieros
generando
espacios publicos
Residencial, . Proyectos de vivienda, que
ipamient Estudios de sean desde un 12.5% de us
. . . equipamiento . osean desde un 12.5% de uso T
Mecanismo que Cuadrante Cambios a nivel quipamiento, suelo, estudios p . . Municipalidad de
. . . . algunas actividades de equipamiento, que no . . .
Zonas residenciales- . permite generar comunal de manzanas con . legales . Aumentar el coeficiente de | Fomentar una mixtura Santiago,
. Santiago o . 2018 productivas, y . Sectorial formen parte de los usos o
mixtas equipamientos en | perteneciente al usos (normativos) y . . constructibilidad en 0.9 de usos de suelo Desarrolladores
. . o . . algunas LY asociados a la comunidad . ol
zonas residenciales | casco histérico residenciales . estudios . . inmobiliarios
infraestructuras, . residencial y que se emplacen a
o financieros .’
espacio publico nivel de suelo
En manzanas de zonas de
Mecanismos que edificacién continua mas aislada | Compensacién con: 1m2
permite generar de altura libre, en las que se por cada 1m2 de terreno,
areas de proyecten galerfas con locales | en el caso de galerias de un
esparcimiento y Cambios a nivel Uso Estudios legales comerciales, a condicién de que | piso con losas sobre ella; de | Incrementar cantidad de | Municipalidad de
Bien de propiedad Providenci circulaciéon a En zonas 2007 de manzanas y preferentemente (normativos) y Sectorial ademas unan dos calles o unay | 2m2 por cada m2 liberado, | zonas de libre transito, Providencia,
. ovidencia . . . - S . ectorial L . . g S
privada cambio de la unién comerciales de vialidad de equipamiento estudios un pasaje existente o normado y | en caso de galerfas de doble circulaciéon y propietarios de
de calles y pasajes existente comercial financieros que sean cedidas al libre altura y de 3m2 por cada permanencia locales
existentes y en transito, el espacio comin m?2 de galerfas descubierta
donde se proyecten destinado a la circulacién o o techada con cubiertas
galerfas patios, hasta un maximo del traslicidas
30% de la supetficie del terreno
. El propietario podra ejecutar un Permitir embellecimiento
Mecanismos que Los lotes y las . L i’ . L
. En zonas con Estudios de cableado subterraneo de espacios publicos
permite soterrar nuevas . . :
. o L proyectos en suelo, estudios equivalente de al menos 30 m asociados a nuevos S
Soterramiento de cableado eléctrico a ¢ urbanizaciones . . . T . Municipalidad de
. . Areas de . densificacion legales . lineales en otra ubicacion Aumentar el coeficiente de loteos y una mayor
cables en espacio Las Condes cambio de un . g 2011 deben cumplir . Sectorial . o o . Las Condes,
S . edificacion alta emplazados en (normativos) y definida por la DOM, o constructibilidad en 10% seguridad para los S
publico incremento de con el 3 . R . . propietarios de lotes
. . areas de estudios aportando a la Municipalidad el transeuntes. Evitar
coeficiente de soterramiento de . . . . .
e edificacion alta financieros costo de este mediante posibles cortes de luz
constructibilidad cables

Fuente: elaboracién propia.
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4. Casos de aplicacion de mecanismos de asociatividad publico-privada

Casos de
aplicacion de
Mecanismos de
asociatividad

Comuna

Contexto

Descripcion

Localizacion

Temporalidad

Estructura urbana

Usos de suelo

Estudios previos

Escala de
intervencion

Mecanismos de
asociatividad
publico-privada

Solicitud de empréstito para

Objetivo/Proposito

Actores involucrados

publico-privada

Diagonal Oriente

Santiago-
Providencia

Apertura de una via de
transito que conectaria el
casco central con bordes

suburbanos de Santiago

Desde Santiago
hacia el sector
oriente capitalino

Década del 1940

Los predios colindantes a
la Diagonal fueron
expropiados

No especificado

Para célculo de
plusvalia

Intercomunal

cancelar expropiaciones de
apertura de la Diagonal y
obras de pavimentacién, para

posteriormente, cancelar dicho

empréstito e intereses a partir
de los recursos provenientes
del impuesto decreciente a
vecinos del proyecto

Entregar una via de
conexion entre el centro
consolidado con las
nuevas periferias del
sector oriente de la capital

Comisién
gubernamental, Karl
Brunner, Fisco,
propietarios inmuebles

Avenida-Parque
Bustamante

Providencia

Avenida amplia en el sector
oriente capitalino, que
mediante la creacion de la
Ley 6.109 suprimia la via
ferroviatia e incluia un
parque en su primer tramo

Providencia
(limite con

comuna de
Santiago)

Formulacion

1929

Ley permite que Director
de EFE declarara de
utilidad publica terrenos y
edificios para la formacion
de avenida y que
Presidente de la Republica
contratara un empréstito
nacional y emitiera bonos
para financiar obra

Suelos de utilidad
publica

De zonas cercanas al
proyecto

Intercomunal

La ley defini6 seis zonas de
tributacién (segin cercania de
propiedad al proyecto) y una
recaudacion a través de "Caja
de amortizacién" por
concepto de contribucién de
valorizacién a vecinos

Interconectar Santiago
con el sur y el oriente de la
capital

Director General de
Ferrocarriles del Estado,
Presidente de la
Republica, vecinos del
proyecto

Paseo Bulnes

Santiago

Una via estructurante que
conectaba la Moneda con el
edificio del Parlamento (no

construido) del Barrio
Civico de Santiago

Sur del casco
histérico de
Santiago

1929-1964

La avenida formé parte
del proyecto Barrio Civico
que se proyectaba hacia el

sur

Asociados a edificios
publicos y de servicio

Definicién de cuatro
zonas en Plano de
Tributacién y
definicion de cuatro
montos de impuesto
por cada metro
cuadrado de terreno

Sectorial

Contribucién de valorizacion.

El impuesto se fij6 segun
cuatro zonas de forma
rigurosa (entregando

facilidades de pago para evitar

evasiones)

Generar beneficios
econémicos a privados a
partir de un cambio de
uso de suelo y compensar
con cesién de terrenos
para generar un Barrio
Civico

Ministerio de obras
Publicas, Ministro de
Hacienda Gustavo Ross,
Presidente de la
Republica

Fuente: elaboracién propia.
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