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GLOSARIO

Accesibilidad universal: Disefo de espacios, productos y servicios que puedan ser utilizados por todas las
personas, sin importar sus capacidades fisicas o mentales.

Autonomia local: Capacidad de los gobiernos locales para tomar decisiones y gestionar sus propios asuntos,
con independencia del gobierno central.

Captura de plusvalia: Instrumento que permite al gobierno capturar parte del incremento del valor del
suelo generado por inversiones piblicas o cambios en la normativa urbanistica.

Centro historico: Area urbana con un valor histéricoy cultural significativo, caracterizada por arquitectura
antigua, monumentos y espacios pUblicos tradicionales.

Déficit habitacional: Carencia de viviendas adecuadas para la poblacion, ya sea por falta de acceso a una
vivienda o por la precariedad de las condiciones habitacionales.

Desarrollo territorial: Proceso de transformacion socioeconémica de un territorio que parte de sus propias
capacidades y recursos, buscando el bienestar de la comunidad.

Descentralizacion: Transferencia de podery responsabilidades desde el gobierno central hacia gobiernos
locales o regionales.

Enfoque multisectorial: Abordaje de un problema desde diferentes perspectivas, involucrando a actores de
diversos sectores.

Financiamiento: Obtencién de recursos econémicos para la ejecucion de un proyecto, ya sea a través de
fondos publicos, privados o mixtos.

Financiamiento urbano: Mecanismos y fuentes de recursos para financiar proyectos de desarrollo urbano,
incluyendo la regeneracion urbana.

Gentrificacion: Proceso de transformacion de un barrio de clase trabajadora o de bajos ingresos en un area
mas acomodada, a menudo desplazando a los residentes originales.

Gobernanza: Conjunto de mecanismos, procesos e instituciones que regulan la gestion plblicay la toma de
decisiones en un territorio.

Gobernanza democratica: Sistema de gestién que promueve la participacion ciudadana en la toma de deci-
siones, la transparenciay la rendicién de cuentas.

Hacinamiento: Situacién en la que un nmero excesivo de personas viven en un espacio reducido.

Obsolescencia: Proceso de desvalorizacion o pérdida de utilidad de un bien, ya sea por su deterioro fisico o
por su falta de adaptacion a las necesidades actuales.

Participacion ciudadana: Incorporacion activa de la comunidad en la toma de decisionesy en la gestién de
proyectos que afectan su entorno.

Patrimonio de la Humanidad: Designacion otorgada por la UNESCO asitios con un valor universal excepcio-
nal para la humanidad.
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Plan maestro de regeneracion: Herramienta de gestion plblica que define las estrategias y acciones para la
regeneracion de un area especifica.

Planificacion territorial: Proceso de disefio y ordenamiento del territorio, estableciendo directrices para su
desarrollo futuro.

Regeneracion urbana: Estrategia integral de intervencién en el territorio que busca revitalizar areas urbanas
deterioradas, mejorando las condiciones fisicas, sociales y econémicas.

Resiliencia: Capacidad de una ciudad para adaptarse a shocks y tensiones, como desastres naturales, crisis
econémicas o cambios demograficos.

Revitalizacion: Proceso de devolver vida a un area urbana, mejorando su funcién, atractivoy calidad de
vida.

Segregacion urbana: Separacion fisica y social de grupos de personas en un espacio urbano, generalmente
por razones socioeconémicas.

Sostenibilidad financiera: Capacidad de un proyecto o iniciativa para mantenerse a si mismo financiera-
mente a largo plazo.

Tejido social: Conjunto de relaciones de solidaridad, cooperaciony confianza que se establecen entre los
miembros de una comunidad.

Transferencia de derechos de desarrollo: Mecanismo que permite a los propietarios de un terreno transferir
sus derechos de edificacion a otro terreno, generalmente con el fin de incentivar la densificacién en
areas estratégicas.

Vivienda asequible: Vivienda con un precio accesible para familias de bajos ingresos.

Vivienda social: Vivienda destinada a familias con bajos ingresos, financiada total o parcialmente por el
Estado.
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PROLOGO

La regeneracion urbana ha cobrado especial relevancia como una estrategia para reconstruir nuestras
ciudadesy hacer frente a las crisis sociales, politicas, econdmicas, sanitarias y climaticas. La regeneracién
urbana plantea un enfoque integral que busca no solo rehabilitar barrios deteriorados, sino también
fortalecer la cohesién social, mejorar la infraestructura basica y garantizar el acceso equitativo a servicios
esenciales como vivienda, salud y educacién. El déficit habitacional y la segregacién urbana son proble-
mas que se han agudizado en los Gltimos afios; se han convertido en retos urgentes que exigen soluciones
innovadoras y un enfoque articulado entre el Estado, el sector privado y la sociedad civil. A partir de este
panorama, la regeneracion urbana emerge como una estrategia clave para hacer frente al deterioro de

los centros urbanos, a las desigualdades en la calidad de vida y el espacio publico, y a la segregacion socio
espacial.

Este documento para la politica piblica se enfoca en destacar los elementos centrales de la regeneracién
urbana, tomando en cuenta el contexto de desigualdad y la necesidad de iniciativas que aborden el desa-
fio de ciudades masjustas. El objetivo es generar un debate que informe y oriente los cambios necesarios
para fortalecer la capacidad de los gobiernos locales, asegurar un financiamiento adecuado y garantizar
que los procesos de regeneracion urbana sean inclusivos y sostenibles. Este analisis busca ser un insumo
relevante para la formulacién de politicas pliblicas que promuevan una regeneracién urbana equitativa,
capaz de mejorar la calidad de viday fomentar el desarrollo sostenible en las ciudades chilenas.

La regeneracion urbana debe entenderse no como un proyecto aislado, sino como un proceso continuo
(Fuentes et al., 2021). Esto plantea el desafio de disefiar politicas y programas adecuados que garanticen
mecanismos de participacion, instrumentos de financiamiento y estructuras de gobernanza necesarias
para abordar los diferentes aspectos de un proceso de regeneracion urbana. Sin embargo, en Chile no
contamos con un marco institucional sélido ni con una estructura legal ni de financiamiento clara, que
permita abordar la complejidad de los procesos de regeneracion urbanay desarrollo urbano. Esta ausencia
de herramientas institucionales limita la capacidad de las ciudades para impulsar procesos de regenera-
cién urbana, dando lugar a intervenciones escasas y desarticuladas. Este documento tiene como objetivo
analizar los elementos clave para una regeneracion urbana efectiva en el pais, identificando tanto las
oportunidades como los principales desafios que enfrentan las politicas ptiblicas en este ambito.

El presente documento nacey presenta las ideas centrales discutidas en el desarrollo de un ciclo de

cinco seminarios sobre regeneracion urbana, organizados de manera conjunta por el Instituto de

Estudios Urbanosy Territoriales (IEUT) UC, Columbia Global Centersy el Centro de Desarrollo Urbano
Sustentable (CEDEUS), entre septiembre de 2022 y diciembre de 2023. Estos seminarios contaron con la
participacion de mas de 22 expositores internacionales y nacionales individualizados en el apartado de
Agradecimientos. A continuacion, se detallan los titulos de los cinco seminarios realizados: i) Caminos
para la regeneracion urbana en Chile; ii) El papel de los gobiernos locales en la regeneracion de barrios; iii)
Regeneracion de centros historicos en América Latina; iv) Desafios del desarrollo territorial y la descentra-
lizacion para la regeneracion urbana; y v) Desafios y oportunidades del desarrollo orientado al transporte y
la movilidad para la regeneracién urbana.
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7. INTRODUCCION

Las transformaciones socioecondmicas y espaciales de muchas ciudades chilenas en los Gltimos 40 afios
han provocado un deterioro fisico y una creciente segregacion social en numerosos barrios, tanto en el
centro como en la periferia. En la década de 1990, el pais enfrentaba un importante déficit habitacional.
En respuesta, se construyeron de manera masivay homogénea complejos de vivienda social en las afueras
de las principales ciudades. En la planificacién de estos nuevos desarrollos urbanos no se consider6 la
provision de bienes publicos, servicios ni infraestructura esencial. No se garantizé un acceso adecuado a
espacios publicos, educacion, salud, empleo, movilidad ni transporte (Rodriguez & Sugranyes, 2005).

A pesar del significativo aumento en la oferta de viviendas, |a falta de inversién en programas piblicos
e infraestructura basica llevé al deterioro y la obsolescencia funcional de muchos barrios (CNDU, 2021).
Pero, ;como pudo Chile, una de las naciones mas prosperas de América Latina, alcanzar tales niveles de
desigualdad en el acceso a la vivienda y a los servicios urbanos?

En apenas 30 afios, Chile pasé de ser una economia de tamafio medio en América Latina a tener uno de

los PIB per capita mas altos de la regién. No obstante, a pesar de este progreso econdémico, la desigualdad
urbanay la segregacion socioespacial han persistido. Si bien los salarios aumentarony la pobreza dismi-
nuyd, la brecha entre ricos y pobres se mantuvo (Angelo, 2021). A pesar de contar con uno de los PIB per
capita mas altos de América Latina, los indicadores de desigualdad en Chile siguen situdndose en la media
regional (OCDE, 2024).

La pandemia de COVID-19 agudizé atiin mas estas desigualdades, visibilizando cémo la calidad de vida
variaba drasticamente segln la ubicacién geograficay el nivel socioeconémico de las personas. La falta de
vivienda adecuada y equipamiento basico, como centros de salud, espacios piblicos y escuelas en muchos
barrios en situacion de vulnerabilidad, se ha convertido en un problema urgente que debe ser abordado
desde una perspectiva integral.

Las ciudades, lejos de ser el motor inclusivo de desarrollo que deberian ser, se han convertido en reflejo
de profundas desigualdades, con barrios segregados, hacinamiento y un déficit habitacional en aumento.
Enfrentar este déficit, junto con el deterioro urbanoy la segregacion socioespacial, se ha vuelto una prio-
ridad nacional y una necesidad impostergable para garantizar un desarrollo mas equitativo, prosperoy
sostenible de las ciudades y sus habitantes.

Se requieren nuevos y mejores programas y politicas ptblicas para transformar areas urbanas deteriora-
das en barrios con mejor transporte, vivienda, espacios publicos, infraestructura y oportunidades para sus
residentes y comunidades locales. Asi, la regeneracion urbana no solo aparece como una forma de inter-
vencion para revertir el deterioro fisico de las ciudades, sino como una via clave para reconstruir el tejido
social, ambiental y econémico que mejore la calidad de vida en las ciudades.
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2. REGENERACION URBANA

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano es clara al establecer que “el Estado debe velar porque nuestras
ciudades sean lugares inclusivos, donde las personas estén y se sientan protegidas e incorporadas a los
beneficios urbanos: acceso a los espacios publicos, educacién, salud, trabajo, seguridad, interaccién social,
movilidad y transporte, cultura, deporte y esparcimiento. Este objetivo debe ser de prioridad nacional”
(CNDU, 2014, p. 23).

En este contexto, la regeneracion urbana puede abordar la recuperacion de areas con distintos tipos de
deterioro, tales como zonas de obsolescencia industrial, sectores centrales o pericentrales degradados,
asentamientos informales, barrios segregados y territorios con altos indices de criminalidad. Cada uno de
estos espacios requiere intervenciones ajustadas a su realidad especifica, que aseguren no solo su revitali-
zacion fisica, sino también la proteccién y puesta en valor de su patrimonio cultural.

Asimismo, una perspectiva de movilidad sostenible resulta clave para garantizar la integracion de estos
territorios regenerados con el resto de la ciudad y su acceso efectivo a servicios intercomunales, como
salud, educaciéon, empleoy equipamiento urbano (CNDU, 2021).

2.1 OBJETIVOS DE LA REGENERACION URBANA

El Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU, 2021), en Chile, ha promovido una visién integral de
la regeneracion urbana, entendida como un proceso que busca revitalizar areas urbanas deterioradas
mediante intervenciones que abordan simultaneamente dimensiones fisicas, sociales, econémicasy
ambientales.

En este sentido, el CNDU ha definido la regeneracion urbana como

[...] una estrategia integral de intervencion en el territorio, que aborda su dimension fisica, social y
economica, y que tiene dos objetivos generales:

- Rehabilitar “barrios” con todos sus atributos urbanos, en aquellos sectores marginados,
segregados o deficitarios de vivienda, bienes y servicios piiblicos, y equipamientos, con prioridad en
aquellos donde habitan personas en condiciones de pobreza o vulnerabilidad.

- Revertir el deterioro que experimentan sectores de la ciudad que, reuniendo condiciones de buena
localizacion e integracion a la ciudad, han experimentado procesos de obsolescencia funcional o
material. Usualmente este proceso se conoce como remodelacion urbana.

- Reconocer y sanear situaciones de informalidad urbana, bajo criterios que aseguren el acceso a
mejores condiciones de habitabilidad, infraestructura e integracion urbana. (CNDU, 2021, p. 6)

1
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Este enfoque reconoce la necesidad de superar la segregacién urbanay mejorar la calidad de vida de los
habitantes, promoviendo la integracion social y la equidad territorial, mediante dos objetivos estratégicos:

Objetivo1- rehabilitar barrios: recuperar los barrios marginados, segregados o con carencias en
vivienda, bienes y servicios piblicos y equipamiento urbano.

Objetivo 2 - revertir el deterioro barrial: intervenir sectores urbanos que, a pesar de contar con
buena ubicacion e integracién en la ciudad, han sufrido procesos de obsolescencia funcional o mate-
rial. Estos barrios suelen encontrarse en las zonas centrales de las ciudades chilenas.

2.2 ELIMPACTO DE LA REGENERACION URBANA

El proceso de regeneracién urbana busca recomponer el tejido social de quienes habitan y habitaran un
territorio, mejorando su acceso a la ciudad y generando mejores condiciones de empleo para sus habitan-
tes. Dado que la regeneracion urbana implica reconstruir los elementos estructurales de un barrio, debe
abordar un proceso altamente complejo en el que convergen objetivos fisicos, econémicos y sociales.

Un proceso de regeneracion urbana debe considerar, al menos, ocho areas clave:
Espacio publico
Vivienda
Movilidad
Resiliencia ambiental
Infraestructura urbana, equipamientos y servicios
Comercio
Preservacion histérica

Participacion comunitaria

Este enfoque enfatiza la importancia de entender la regeneracién urbana como un proceso integral, parti-
cipativo y multisectorial, orientado a reducir las desigualdades socioespaciales, mejorar el acceso a bienes
y servicios urbanos, fortaleciendo la integracion social de barrios vulnerables y altamente deteriorados.

Como se menciond anteriormente, la regeneracién debe entenderse no como un proyecto aislado, sino
como un proceso continuo (Fuentes et al., 2021). Esto plantea el desafio de disefar politicas y programas
adecuados que garanticen mecanismos de participacion, instrumentos de financiamiento y estructuras de
gobernanza necesarias para abordar los diferentes aspectos de un proceso de regeneracién urbana.
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3. DESAFIOS DEL MARCO INSTITUCIONAL CHILENO PARA LA
REGENERACION URBANA

La regeneracion urbana en Chile ha mostrado avances en términos de descentralizacién, con una creciente
participacion de los gobiernos locales en estos procesos. No obstante, persisten importantes limitaciones
en la gobernanza urbana. La falta de coordinacion entre los diferentes programas y niveles de gobierno
dificulta una articulacién efectiva de las intervenciones territoriales. Actualmente, no existe una entidad
con capacidad para operar transversalmente entre jurisdicciones y ministerios, lo que restringe la colabo-
racion entre actores plblicos y privados. Asimismo, las municipalidades enfrentan restricciones financie-
ras significativas, al depender en gran medida de transferencias estatales, lo que limita su capacidad para
planificar, invertiry catalizar procesos de transformacién urbana en conjunto con el sector privado.

Otro problema relevante es la insuficiencia de instrumentos financieros especificos para apoyar la regene-
racion urbana. El modelo de inversion actual se basa en una légica binaria entre accion piblicay privada,
sin mecanismos que incentiven asociaciones plblico-privadas. Los programas existentes no logran vin-
cular adecuadamente los planes de los municipios con las necesidades de inversion del gobierno central.
En este contexto, se hace necesaria la implementacién de instrumentos como incentivos fiscales, bonifi-
caciones de construccién, captura de valor del suelo y mayor flexibilidad en los usos de suelo, asi como la
elaboracion de planes multianuales de inversion publica local.

Dada la naturaleza compleja de la regeneracion urbana, esta requiere la coordinacién efectiva entre malti-
ples actores: estatales, privados, organizaciones sociales y empresas locales. La participacion ciudadana es
reconocida como un componente esencial de la planificacién urbana, y programas como “Quiero Mi Barrio”
han impulsado esfuerzos para incluir activamente a las comunidades. Sin embargo, estos procesos suelen
limitarse a ciertos segmentos y, en algunos casos, son percibidos por las instituciones como un requisito
formal mas que como una instancia significativa de co-creacién. Ademas, se requiere fortalecer la capa-
cidad de la ciudadania para hacer seguimiento y evaluacién de los resultados, haciendo indispensable el
establecimiento de procesos participativos amplios que involucren desde el diagndstico hasta la defini-

cion de lavisiony los objetivos del proyecto.

Finalmente, uno de los desafios estructurales mas relevantes es la ausencia de un marco normativo
integral que oriente y articule los procesos de regeneracion urbana en Chile. Aunque existen leyesy pro-
gramas orientados a este fin, como la Ley de Integracion Social y Urbana o el programa “Regeneracion de
Conjuntos Habitacionales”, estos instrumentos son fragmentados y no logran responder adecuadamente
ala complejidad de las intervenciones necesarias. La falta de una legislacién consolidada ha generado una
dispersion normativa que debilita la eficacia, continuidad y sostenibilidad de los esfuerzos por transfor-
mar los territorios de manera equitativa e integrada.
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3.1GOBERNANZA

La regeneracion urbana en Chile se ve condicionada por profundos desafios estructurales en materia de
gobernanza. Uno de los principales problemas es |la ausencia de una entidad con capacidad para liderary
coordinar de manera adecuada la articulacion intersectorial y multisectorial que estos procesos requieren.
Aello se suma la necesidad de avanzar en un proceso de descentralizacién mas efectivo y de fortalecer la
autonomiay las capacidades de los gobiernos locales, para que puedan liderar e implementar iniciativas
de regeneracion urbana de manera integral y sostenida.

3.1.1 Institucionalidad y coordinacién intersectorial y multisectorial

Uno de los mayores retos en materia de regeneracion urbana en Chile radica en la falta de una entidad
publica Gnica, con competencias y dedicacién exclusiva, que lidere la elaboracion e implementacion de
este tipo de proyectos. En este sentido, bajo la gobernanza e institucionalidad actual, existen multiples
entidades publicas con competencias para intervenir en los diferentes ambitos de |a regeneracion urbana,
existiendo una necesidad urgente de establecer mecanismos que permitan una coordinacién mas eficaz
desde el punto de vista intersectorial y multiescalar (municipios, gobiernos regionales y estado central).

Dado el caracter multiescalary sectorial de estos procesos, que requieren una vision e intervencion de
largo plazoy una mayor escala de intervencion, la regeneracién urbana involucra a multiples entidades,
incluyendo ministerios, gobiernos regionales, municipalidades, organizaciones de la sociedad civil, acade-
miay el sector privado. La coordinacion entre las instituciones es clave para no generar retrasos, duplicidad
de esfuerzos y una mayor eficiencia en la ejecucién de los proyectos. En muchos casos, |a falta de coordina-
cién entre organismos gubernamentales impide la implementacion de soluciones integrales, dando lugar
aintervenciones aisladas en el territorio que no logran un impacto transformador a largo plazo. La rege-
neracion urbana requiere fortalecer la capacidad de los equipos encargados de liderar estos procesos. La
formacion profesional especializada en los fenémenos urbanos representa una oportunidad para abordar
estas intervenciones de tal complejidad.

Ademas, es crucial establecer mecanismos institucionales que fomenten la coordinacion entre los dis-
tintos niveles de la administracion pablicay la multiplicidad de actores involucrados. En este sentido, se
han identificado mesas de trabajo, pero estas deben considerar no solo la infraestructura sino también la
gestion social y ambiental de los distintos ambitos de un plan de regeneracion, que inciden en el resultado
final del proceso.

Por su parte, la discontinuidad de las politicas piblicas, producto de los cambios de administraciény la
falta de una vision estratégica compartida, genera incertidumbre en la ejecucion de los planes de rege-
neracion. Por lo tanto, para la regeneracion urbana se requiere una vision a largo plazo que trascienda los
ciclos politicos y que sea compartida por los diferentes actores involucrados. Esta falta de una visién claray
consensuada dificulta laimplementacion de largo plazo de los proyectos de regeneracién urbana en Chile.
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3.1.2 Descentralizacion y autonomia local

Sibien en las Gltimas décadas se ha avanzado en la descentralizacién, destacando iniciativas de regene-
racion urbana a nivel local con una activa participacion de los vecinos, persisten barreras estructurales

que limitan la autonomia real de los gobiernos locales. En la practica, existe una “descentralizacion sin
autonomia efectiva”, donde los municipios carecen de los recursos, la capacidad técnicay la independencia
necesaria para gestionar proyectos de regeneracién de manera eficaz.

La resistencia por ceder poder desde el nivel central y la insuficiencia de recursos financieros limitan la
capacidad de accién de los municipios. En la practica, muchas municipalidades siguen careciendo de la
autonomiay los recursos necesarios para liderar procesos de regeneracion urbana en sus territorios. En
este sentido, los municipios enfrentan multiples restricciones presupuestarias, alta dependencia de subsi-
dios estatales y dificultades para acceder a fuentes de financiamiento innovadoras. Ademas, la resistencia
al cambio institucional y la concentracién del poder en los niveles centrales han limitado el desarrollo de
modelos de gobernanza local mas flexibles y adaptados a las necesidades de cada territorio.

Para lograr una descentralizacion efectiva, es esencial fortalecer la capacidad técnica de los gobiernos loca-
les, dotandolos de herramientas para gestionar servicios, asi como de herramientas para liderar procesos
de regeneracién urbana. Aln persiste un déficit técnico en los gobiernos locales, el cual suele ser diagnos-
ticado de manera equivocada. Generalmente, se pone el énfasis en la formacion orientada a la prestacion
de servicios, dejando de lado su rol estratégico en el desarrollo e intervencién de procesos de regenera-
cién urbana. Ademas, cuando se busca reforzar la idea de que los gobiernos locales son incapaces, se les
asignan responsabilidades donde carecen de las herramientas y capacidades necesarias para cumplirlas
adecuadamente, lo que contribuye a consolidar esa percepcién de ineficiencia.

Para superar esta limitacion, es necesario avanzar hacia una descentralizacién con autonomia real, empo-
derandoy formando a los equipos locales, teniendo una articulacién efectiva entre los distintos niveles del
Estado.

En este sentido, para fortalecer la capacidad de los gobiernos locales en materia de regeneracion urbana,
es fundamental avanzar en |la descentralizacion fiscal, permitiendo a los municipios acceder a mayores
fuentes de ingresos propios y gestionar recursos con mayor autonomia. Asimismo, fortalecer la capacidad
de los gobiernos locales para elaborary gestionar buenos proyectos permite atraer inversiones y distribuir
mejor los recursos, facilitando una descentralizacién efectiva y con pertinencia local. Por lo anterior, es
relevante ser capaces de traspasar efectivamente capacidades a los gobiernos locales.

Por dltimo, los gobiernos locales deben adoptar un enfoque de planificacién y gestion estratégica, sumado
a los mecanismos de planificacién espacial-territorial existentes, que los municipios ya poseen por ley.
Adoptar este enfoque de desarrollo estratégico y no solo de regulacion del espacio fisico permite integrar e
involucrar a otras instituciones, ONG y sector privado en la implementacién de la vision de la ciudad y en la
implementacién de la estrategia a formular.
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3.2 NORMATIVA EINSTRUMENTOS

La regeneracion urbana en Chile enfrenta diversos desafios estructurales que afectan su efectividad y
sostenibilidad. Uno de los problemas mas relevantes es la ausencia de un marco normativo claroy cohe-
rente que oriente los procesos de regeneracién de manera integral. A pesar de contar con programas como
“Quiero Mi Barrio”y “Regeneracién de Conjuntos Habitacionales”, y normativas como la Ley de Integracién
Social y Urbana, la falta de una legislacion consolidada ha dado lugar a una dispersion de instrumentos
que, aunque Utiles, carecen de articulacién y no logran abordar la complejidad de las intervenciones urba-
nas necesarias.

3.2.1 Dispersion de programas y del marco normativo aplicable

La regeneracion urbana en Chile es relativamente reciente, teniendo como hito el programa “Quiero

Mi Barrio” en 2006, con el que se buscaba dar una solucién para mejorar el barrio y su espacio publico.
Posteriormente, surge el programa “Condominios Sociales Segunda Oportunidad”, buscando rehabili-
tar condominios sociales mediante mejoras fisicas y apoyo a la copropiedad, pero la demolicién masiva
gener6 problemas como reduccién del stock de viviendas y alza de precios, lo que llevé a su reemplazo.
Asi, el programa evolucion6 hacia la “Regeneracion de Conjuntos Habitacionales de Viviendas Sociales”,
centrado en laintervencién integral de conjuntos residenciales deteriorados. Sin embargo, atin enfrenta
importantes desafios en suimplementacién y ha tenido dificultades para consolidarse como una politica
urbana sostenida (Mareschal et al., 2020). Aunque ha generado impactos en la mejora de la vivienda y
el espacio publico, su alcance es limitado, ya que no incorpora otros componentes fundamentales de la
regeneracion urbana, como el desarrollo de infraestructura piblica, la provision de servicios, el acceso al
transporte y otros elementos clave para una transformacién integral de los barrios.

Desde el punto de vista de la generacion de politicas piblicas y de instrumentos normativos, no existe

un marco normativo claroy coherente sobre regeneracion urbana. En este sentido, existen instrumentos
dispersos como los Planes Maestros de Regeneracion contenidos en la Ley de Integracién Social y Urbana,
junto con otras normativas relevantes como la Ley de Aportes al Espacio Piblicoy la Ley de Financiamiento
Urbano Compartido. Sin embargo, el marco normativo asociado a la regeneracién urbana se encuentra
fragmentado, con escasa articulacion entre sus componentes y sin una estrategia unificadora que permita
enfrentar de manera integral la complejidad del problema.

La importancia de contar con herramientas normativas y de planificacién adecuadas es, por tanto, un
aspecto crucial en los procesos de regeneracién urbana. Si bien en los Gltimos afios se han desarrollado
ciertos instrumentos que representan avances significativos —como la Ley de Integracién Social y Urbana
olaLeyde Aportes al Espacio Piblico—, suimplementacion efectiva todavia enfrenta barreras estruc-
turales importantes. A pesar de la existencia de mecanismos como la Ley de Financiamiento Urbano
Compartido, muchos de estos han sido subutilizados o aplicados de manera limitada, lo que revela no solo
la necesidad de una mayor articulacién normativa, sino también de fortalecer las capacidades técnicas,

de gestion y operativas de los gobiernos locales. Esto permitiria no solo una gestién mas eficiente de los
recursos, sino también una intervencion territorial mas equitativa, sostenible y alineada con las necesida-
des especificas de cada contexto urbano.
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3.2.2 Discontinuidad politica

Ademas, como se sefalé en el apartado de Gobernanza, existe una discontinuidad politica entre los dife-
rentes programas que genera incertidumbre respecto a la continuidad, que dificultan una planificacion a
largo plazo. Los cambios en las prioridades y la falta de compromiso sostenido con la regeneracion urbana
limitan suimpacto y dificultan la consolidacién de politicas de largo plazo. En el contexto chileno, es evi-
dente que muchos de los esfuerzos realizados a lo largo de los afios han carecido de continuidad, lo que ha
afectado la efectividad de los proyectos. Esta falta de continuidad en los procesos de regeneracién es una
problematica central, ya que a menudo existe la contradiccion entre la falta de facultades para implemen-
tar ciertos programasy la voluntad por parte de los actores politicos involucrados. La clave estd en lograr
que las facultades y las voluntades estén alineadas para asegurar la eficacia de estos proyectos y procesos
de regeneracién.

3.2.3 Planes reguladores obsoletos

Los planes reguladores existentes son antiguos y no responden a las dinamicas urbanas actuales, lo que
limita la agilidad en los procesos de regeneracién. Estos instrumentos no permiten la flexibilidad nece-
saria para proyectos que requieren adaptarse a condiciones urbanas cambiantes. La obsolescencia de los
planes reguladores representa una barrera significativa para la regeneracion urbana, ya que estos instru-
mentos no responden a las demandas actuales ni se alinean con los tiempos requeridos para la ejecucién
de proyectos. Su rigidez normativa dificulta la implementacion de propuestas innovadoras y limita la
capacidad de atraer inversion privada, afectando la planificacion integral del territorio. Ademas, estos
planes no permiten adaptaciones a las particularidades de cada contexto local, lo que impide avanzar en
soluciones flexibles y efectivas. En este sentido, los planes seccionales tampoco logran cubrir esta brecha,
dejando sin respuesta las necesidades especificas que plantea la regeneracién urbana contemporanea.

3.3 FINANCIAMIENTO

La regeneracion urbana enfrenta desafios significativos debido a la falta de recursos, tanto piblicos

como privados, lo que limita la capacidad de Ilevar a cabo estos proyectos de manera sostenible. Se ha
destacado que, para que los proyectos de regeneracion urbana sean exitosos, no solo dependen de la
gobernanza, sino también de la capacidad de crear nuevas fuentes de recursos para la ciudad, destacando
el financiamiento como un elemento central en la elaboracion e implementacién de estos proyectos. Sin
un adecuado respaldo financiero, la viabilidad y el éxito de la regeneracién urbana se ven notoriamente
comprometidos.

La regeneracion urbana es un proceso que requiere inversiones significativas en infraestructura, vivienda,
espacios plblicos y equipamientos, siendo una de las formas mas complejas de intervenir la ciudad
porque requiere de compromisos de inversién en el largo plazo, ya que son procesos complejos y de larga
duracion. A pesar de laimportancia de estos proyectos para la transformacién de las ciudades, la escasa
utilizacion de instrumentos financieros adecuados y la falta de mecanismos de financiamiento innovado-
res dificultan suimplementacion. A su vez, la desconexion entre la planificacion urbanay las inversiones
publicasy privadas, constituye uno de los principales obstaculos para la regeneracion.
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3.3.1 Insuficiencia de recursos

Los proyectos de regeneracidn urbana requieren inversiones elevadas en infraestructura, vivienda y
servicios urbanos, lo que representa una carga financiera significativa para los gobiernos locales y nacio-
nales. La disponibilidad de recursos ptblicos y privados a menudo es limitada, en especial para garan-
tizar la ejecucion de proyectos a gran escala. Si bien existen recursos y mecanismos de financiamiento

en Chile, como, por ejemplo, en la Ley N°21.450 de Integracion Social, existe dispersion y fragmentacion
institucional, siendo complejo coordinary garantizar un financiamiento de largo plazo y a mayor escala.
Ademas, persiste una dificultad significativa para articular de manera efectiva la planificacion, la gestion
y lainversion. Actualmente, resulta muy complejo coordinar la inversion simultanea en vivienda y espacio
publico, lo que provoca que, en muchos casos, la inversion llegue de forma tardia, reduciendo suimpactoy
dificultando la consolidacién de procesos integrales de regeneracion urbana.

Respecto a la inversion privada, es fundamental generar incentivos y promover la capacidad para atraer
inversion privada para el desarrollo de las ciudades por parte del Estado, garantizando que estos aportes
no solo maximicen la rentabilidad del sector inmobiliario, sino que también contribuyan a mejorar la
calidad de vida de la poblacién. En este sentido, es clave el rol de los gobiernos para crear un ambiente pro-
picio para atraer la inversion privada, siendo relevante para impulsar proyectos de regeneracién urbana.
Ademas, se debe tener en consideracion la claridad de las normas urbanasy la certeza institucional en el
largo plazo, ya que son procesos extensos que sobrepasan periodos electorales.

Se debe tener en consideracion dos tipos de instrumentos en materia de financiamiento: aquellos destina-
dos a financiar presupuestos y aquellos orientados a financiar proyectos. Por una parte, esta la posibilidad
de aplicar transferencias fiscales que refuercen los presupuestos locales; por otra, la necesidad de disefar
instrumentos especializados que permitan financiar proyectos concretos, los cuales deben articularse de
manera complementaria. En este sentido, cuando se trata de la generacion de proyectos, es fundamental
crear un conjunto de mecanismos que involucren no solo a los municipios, sino también a corporaciones
municipales, alianzas piblico-privadas, agencias publicas y actores privados. Estos pueden asumir roles
como propietarios, gestores o financiadores de los proyectos, utilizando diversos mecanismos que permi-
tan crear un ecosistema financiero robusto para la regeneraciony el desarrollo urbano.

3.3.2 Subutilizacion de instrumentos y falta de instrumentos innovadores

Las nuevas herramientas introducidas por la Ley N°21.450 de Integracion Social, la Ley N°20.958 de
Aportes al Espacio Piblicoy la Ley N°19.865 de Financiamiento Urbano Compartido han sido subutilizadas,
principalmente debido a la limitada capacidad institucional y técnica para suimplementacion. Ademas,
existen otras fuentes de financiamiento que podrian ser exploradas e integradas de manera innovadora,
especialmente en lo referido a la reconversién de redes de infraestructura urbana —como acueductos,
alcantarillado y energia eléctrica— que son esenciales para viabilizar proyectos de regeneracion urbana,
particularmente en zonas centrales de las ciudades.

Los procesos de regeneracion urbana son esfuerzos complejos, de gran escala, y que requieren una per-
manencia en el tiempo por ser de largo plazo. Requieren no solo de una inversién inicial, sino también de
mecanismos para asegurar la sostenibilidad, operacién y mantencién a largo plazo de los proyectos. La
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falta de estrategias para generar ingresos, la dificultad para mantener la infraestructuray los servicios, y la
falta de un enfoque a largo plazo pueden comprometer la viabilidad de las iniciativas de regeneracion.

Para asegurar un financiamiento sostenible en los procesos de regeneracion urbana, es fundamental
contar con una institucionalidad sélida y un marco normativo que permita implementar mecanismos
eficaces para generar ingresos y atraer inversion privada. Asimismo, se debe fortalecer la capacidad del
Estadoy su rol dinamizador en estas intervenciones, promoviendo herramientas como la captura de valor
del suelo (o “Land Value Capture”) (Smolka & Amborski, 2003), asi como incentivos tributarios o normativos
—por ejemplo, beneficios de constructibilidad— que estimulen la participacion del sector privado. Todo
esto requiere el diseno e implementacion de instrumentos adecuados que faciliten modelos de regenera-
cién urbana sostenibles y con colaboracién pablico-privada.

Desarrollo Pais (también conocido como Fondo de Infraestructura S.A.) es una entidad piblica clave en
Chile, cuyo objetivo es actuar como brazo ejecutory facilitador de inversiones en infraestructura estra-
tégica para el desarrollo territorial. Sumision se enfoca especialmente en areas donde el sector privado
no participa activamente o donde el Estado requiere acelerar procesos de inversion. En este contexto,
Desarrollo Pais puede desempenar un rol fundamental como catalizador de la regeneracién urbana, al
articular actores pablicos y privados y estructurar proyectos urbanos complejos. Esto es particularmente
relevante en territorios donde existen barreras de gestion, financiamiento o riesgo que dificultan la
intervencion directa del mercado. A través de su capacidad para activar suelo piblico subutilizado —como
terrenos ferroviarios, industriales o fiscales en zonas urbanas—y preparar estos espacios para el desarro-
Ilo, puede generar condiciones habilitantes para proyectos de vivienda, equipamiento plblico y espacio
urbano. Asimismo, su capacidad técnicay financiera le permite estructurar iniciativas de regeneracion
que articulen actores publicos y privados, promoviendo modelos de negocio urbano sostenibles mediante
asociaciones publico-privadas (APP) adaptadas a contextos urbanos.

Desarrollo Pais puede vincular la regeneracién urbana con proyectos de infraestructura estratégica, como
estaciones de tren, redes logisticas o centros civicos, asegurando que estas inversiones se integren con el
entornoy generen beneficios territoriales mas amplios. A diferencia de los ministerios sectoriales, que
muchas veces abordan la ciudad desde un enfoque fragmentado, Desarrollo Pais puede operar con una
mirada integral y territorial, coordinando miltiples actores privados y publicos (estado central, gober-
naciones, municipios) e instrumentos para viabilizar proyectos de alto impacto urbanoy social. De este
modo, se posiciona como un actor clave para acelerar la transformacién de barrios, diversificar la inversion
publicay atraer capital privado hacia zonas prioritarias para el desarrollo urbano inclusivo.

3.4 STAKEHOLDERS Y PARTICIPACION CIUDADANA

Un aspecto central en los procesos de regeneracion urbana es la participacion de multiples actores, ya
que estas intervenciones requieren un enfoque holistico que considere dimensiones fisicas, sociales,
econdémicasy culturales. En este sentido, la participacion ciudadana es fundamental para asegurar que
los proyectos respondan a las necesidades reales de los residentes, incorporando sus habitos, costum-
bres, expectativas y visiones sobre el barrio. Sin embargo, actualmente existen serias limitaciones en los
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mecanismos de participacion: predominan procesos poco efectivos, que no garantizan una incidencia real
de lacomunidad en la toma de decisiones. Esto contribuye a la desconfianza entre las comunidades y las
instituciones, y dificulta la conciliacion de intereses entre los distintos actores involucrados.

Particularmente en espacios deteriorados o subutilizados, la regeneracién urbana debe fortalecer la
dimensidn social, promoviendo la participacidn activa de los vecinos, el trabajo conjunto y la creacion

de espacios comunes. Estos procesos pueden contribuir significativamente al fortalecimiento del tejido
social, entendido como los lazos de solidaridad, cooperaciény confianza entre los habitantes. No obstante,
mientras persistan mecanismos de participacion limitados o simbdlicos, la capacidad de la poblacién para
incidir en el disenoy laimplementacién de proyectos seguira siendo restringida. Por ello, es clave promo-
ver una participacion ciudadana significativa, construida desde la empatia, el didlogo y la colaboracion,
con pertinencia local.

En este contexto, experiencias como la del Consejo Nacional de Desarrollo Urbano (CNDU), actualmente
Consejo Nacional de Desarrollo Territorial (CNDT), destacan por su capacidad de articular el didlogo entre
instituciones publicas, privadas, la academia y organizaciones del tercer sector. Estos espacios han demos-
trado ser valiosos para avanzar hacia una cultura de colaboracion y consensos en la planificacién urbana.
Asimismo, se ha subrayado la importancia de la colaboracién entre el Estado, la academiay el sector pri-
vado como condicién clave para el éxito de los proyectos de regeneracion. Esta articulacion permite movili-
zar recursos, compartir conocimientos y promover o potenciar la sostenibilidad de las intervenciones.

Finalmente, la regeneracion urbana requiere una vision integral y multisectorial que vaya mas alla de la
planificacion fisica e incorpore los aspectos socio-comunitarios y de gobernanza. La coordinacién entre
diversas instituciones —como municipios, ministerios, organismos regionales, empresas y organizaciones
locales— es esencial para abordar los desafios complejos del entorno urbano. En este sentido, los proce-
sos de descentralizacién y una gobernanza colaborativa son elementos clave para gestionar conflictos,
construir acuerdos y tomar decisiones efectivas. Solo a través de un enfoque inclusivo y cooperativo sera
posible avanzar hacia ciudades mas equitativas, resilientes y cohesionadas.
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4. MEJORES PRACTICAS: CASOS DE ESTUDIOS NACIONALES E
INTERNACIONALES

Durante los seminarios sobre regeneracion urbana liderados por el IEUT, se analizaron diversos casos

de estudio, tanto a nivel nacional como internacional, lo que permitié identificar aprendizajes relevan-
tes, desafios persistentes y recomendaciones clave para enfrentar los retos que plantea la regeneracién
urbana. En Chile, se revisaron experiencias en lugares como Villa Marta Brunet, en Puente Alto, y La Ermita
de Padre Hurtado, en Lo Barnechea, que evidencian cémo la colaboracion entre distintos actores puede ser
determinante para impulsar procesos de regeneracion. A nivel internacional, se discutieron experiencias
en Quito (Ecuador), Colombiay Nueva York (Estados Unidos), donde la innovacién en politicas publicas,

la participacion ciudadanay laimplementacion de alianzas piblico-privadas fueron aspectos clave en la
mejora de los entornos urbanos, como se detalla a continuacion.

4.1 VILLA MARTA BRUNET, BAJOS DE MENA, PUENTE ALTO

Bajos de Mena es un sector ubicado al sur de la comuna de Puente Alto, en la ciudad de Santiago, con una
poblacién superior a los 100.000 habitantes. En términos urbanos, ocupa 600 hectareas y esta compuesto
por 25.466 viviendas sociales distribuidas en 49 loteos. Se encuentra delimitado por barreras fisicas que
dificultan su integracion con el resto de la comunay de la ciudad, como autopistas, avenidas, cerros,
extraccion de aridos y un canal. Este sector ha sido caracterizado por su alta precariedad urbanay vulnera-
bilidad social, carente de equipamientos, servicios y conectividad.

Ante esta situacion, se han implementado varios programas pUblicos, destacando el Programa de
Regeneracién de Condominios Sociales, con el objetivo de rehabilitar algunos barrios desde el punto de
vista urbano-habitacional (Jiménez, 2017), planteando una serie de desafios en términos de regeneracion
urbana, y destacando lecciones y desafios.

En este sentido, la comunidad de Bajos de Mena, y en especial en el caso de la Villa Marta Brunet a través
de suJunta de Vecinos, ha desarrollado un proceso de regeneracion urbana basado en la organizacion
comunitariay la colaboracion intersectorial. Para ello, se han establecido estructuras de representacién
interna mediante delegados de bloques y sectores, lo que ha permitido un contacto directo con los habi-
tantes y una gestion mas eficiente de las necesidades locales. Se ha trabajado en conjunto con diversas
instituciones, incluyendo la Municipalidad, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), el Servicio
de Vivienday Urbanizacién (SERVIU), la Secretaria Regional Ministerial (SEREMI) MINVU, el Gobierno
Regional, Universidades y Centros de Investigacion.

En este sentido, cabe recordar que la regeneracion urbana es un proceso complejo que va mas alla de la
simple renovacion habitacional, ya que implica diversos ambitos. De este modo, el presente caso destaca
que los proyectos de regeneracién deben considerar una participacion activa de la comunidad, junto con
una adecuada coordinacién interinstitucional. Un claro ejemplo de los desafios que surgen cuando estos
elementos no se articulan adecuadamente es el presente caso, donde la construccién masiva de viviendas,
sin una planificacion integral que asegurara servicios basicos y una adecuada conectividad, ha generado
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serios problemas de inseguridad, hacinamiento y falta de cohesién social. Sin embargo, pese a estas difi-
cultades, también han emergido experiencias de organizaciony resiliencia comunitaria, como durante la
pandemia, en que se llevaron a cabo iniciativas de “almuerzos solidarios” que no solo permitieron apoyar
alos vecinos en momentos de crisis, sino que ademas contribuyeron a fortalecer los lazos comunitariosy a
reforzar el sentido de pertenencia en el barrio.

Un aspecto fundamental en el proceso de regeneracion urbana en sus diferentes fases en la Villa Marta
Brunet ha sido el respeto por la eleccidn de los vecinos relativo a la participacion comunitariay a conside-
rar diferentes opciones de relocalizacién. Para ello, se ofrecieron cinco opciones de relocalizacién, permi-
tiendo reducir la densidad y adecuar los espacios a las necesidades reales de los habitantes. Sin embargo,
desde la dirigencia, se considera que la regeneracién atin no ha comenzado en su totalidad, sino que hasta
ahora se ha trabajado en descomprimir la villa para poder dar inicio al proceso de transformacion.

En la primera fase, se prepard un sector de 96 departamentos, los cuales seran transformados en 48 unida-
des habitacionales. La seleccidn de los futuros residentes fue a través de un proceso riguroso, asegurando
que los propietarios hayan completado la revisién legal y las tramitaciones correspondientes. Este proceso
se ha desarrollado con el principio de voluntariedad, permitiendo que cada vecino elija su nueva vivienda
segln sus necesidades y posibilidades.

Para garantizar una reubicacion ordenada y equitativa, se establecieron ciertos requisitos clave para las
familias que vivian en condiciones de hacinamiento y deseaban acceder a las nuevas viviendas:

Ser propietario y tener al dia los pagos de servicios basicos (luzy agua).
Contar con ficha de proteccién social y ser residentes de la comunidad.

Poseer una libreta de ahorro para la vivienda abierta, lo que permite acompafar a las familias en el
proceso de postulaciény evitar que los departamentos sean ocupados de manera indefinida sin una
solucién habitacional formal.

Este enfoque no solo buscé mejorar las condiciones de vida de las familias, sino también garantizar que

el proceso de regeneracién se desarrollara de manera ordenaday con criterios de equidad. Uno de los
principales desafios en la regeneracién urbana fue la necesidad de asegurar la continuidad de los progra-
mas en el tiempo. La falta de alineacién entre facultades institucionales y voluntades politicas representd
un obstaculo recurrente: en algunos casos, existian facultades para actuar, pero faltaba la voluntad para
implementarlas; en otros, ciertos actores mostraban disposicidn, pero carecian de las atribuciones necesa-
rias para ejecutar los cambios.

Ademas, resulté fundamental que los programas de regeneracion trascendieran el ambito de la vivienda,
adoptando un enfoque integral que considerara la infraestructura, los servicios urbanosy el desarrollo
social. Para lograrlo, no bastaba con la intervencién del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, sino que era
necesario involucrar a otras entidades, como el Ministerio de Obras Plblicas y el Ministerio de Desarrollo
Social, entre otros. En este sentido, el presente caso destacd los siguientes elementos clave para laimple-
mentacion de los proyectos de regeneracion urbana:

Participacion comunitaria en la toma de decisiones: la comunidad no solo ha participado en el disefio
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de las nuevas viviendas, sino que ha tenido un rol clave en definir opciones de relocalizaciény en la
supervision del proyecto.

Trabajo conjunto con instituciones y organizaciones: la colaboracion con la municipalidad, minis-
terios, universidades y ONG ha permitido desarrollar proyectos de vivienda mas adecuados a las
necesidades locales.

Estrategias de apoyo social y resiliencia: durante la pandemia, la comunidad organizé almuerzos
solidarios y utilizé los huertos comunitarios como una fuente de alimentos, fortaleciendo la cohesion,
elapoyoy la confianza.

Sistemas de asignacion de viviendas desocupadas: para evitar tomas irregulares y apoyar a familias en
situacion de hacinamiento, se establecié un sistema de uso temporal de departamentos vacios bajo
criterios definidos por la comunidad.

Incorporacion de criterios de calidad en la vivienda: a partir de estudios realizados con universidades,
se han introducido mejoras en iluminacion, ventilacién y distribucién de los espacios en los nuevos
departamentos.

En conclusién, la regeneracion urbana no debe entenderse Ginicamente como un proceso de reconstruc-
cion habitacional, sino como una transformacién estructural orientada a garantizar mejores condiciones
de vida para los habitantes. Para ello, resultaba esencial una coordinacién interministerial efectiva, la
continuidad de los programas en el tiempo y la implementacion de estrategias participativas que permi-
tieran a las comunidades formar parte activa de su propio proceso de cambio. Lamentablemente, |a falta
de prioridad politica de este programa ha hecho muy lentos los avances. Esto ha generado impactos en la
organizacién social ante |a falta de obras visibles para la comunidad.
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Tabla 1| Caso “Villa Marta Brunet, Bajos de Mena, Puente Alto”

Bajos de Mena es un sector ubicado al sur de la comuna de Puente Alto, en
Santiago, con mas de 100.000 habitantes. Ocupa 600 hectareasy esta com-
puesto por 25.466 viviendas sociales distribuidas en 49 loteos. Esta delimitado
por barreras fisicas como autopistas, avenidas, cerros, extraccién de aridosy un
Contexto canal, que dificultan suintegracién con el resto de la comunay la ciudad. Este
sector presenta alta precariedad urbanay vulnerabilidad social, con carencias
en equipamientos, servicios y conectividad. Para abordar estos problemas

se han aplicado programas publicos, como el Programa de Regeneracion de
Condominios Sociales, orientados a la rehabilitacién urbanay habitacional.

Entre los desafios méas relevantes se encuentran las barreras fisicas que limitan
laintegracion urbana, las deficiencias en servicios y equipamientos, la insufi-
ciente conectividad y la falta de cohesidon social. La coordinacion interinstitucio-

L naly la continuidad de los programas en el tiempo han sido complejas, debido
Principales

ala desalineacién entre facultades institucionales y voluntades politicas.
desafios

Ademas, la construccién masiva de viviendas sin una planificacién integral ha
generado problemas de inseguridad y hacinamiento. La articulaciéon adecuada
entre la participacién comunitariay la gestion institucional representa otro reto
importante.

El proceso de regeneracion urbana debe entenderse como una transformacion
estructural que va mas alla de la renovacion habitacional, buscando mejorar las
condiciones de vida de la comunidad. La participacién activa de los vecinosy la
colaboracion entre diversas instituciones han sido clave para avanzar en la rege-
neracién. Las estrategias sociales y de resiliencia, como los almuerzos solidarios
Principales y huertos comunitarios durante la pandemia, han fortalecido la cohesion social.
conclusiones La implementacion de sistemas ordenados para la asignacién de viviendas
desocupadas ha contribuido a evitar tomas irregulares y apoyar a familias en
situacion de hacinamiento. Incorporar criterios de calidad en la vivienda, como
mejoras en iluminacién y ventilacién, ha sido fundamental. Sin embargo, la
falta de prioridad politicay la lentitud en la ejecucién de obras visibles han

afectado negativamente la organizacion social y el avance del proceso.

Fuente: Elaboracién propia.

4.2 LA ERMITA BICENTENARIO, LO BARNECHEA

El caso trata sobre el proceso de regeneracion urbana del barrio La Ermita Bicentenario, en la comuna

de Lo Barnechea, desde un punto de vista del gobierno local. La Ermita Bicentenario es un barrio com-
puesto por 1.441viviendas en 27 manzanas. Se construyd en cuatro etapas entre los ahos 1998 y 2000, con
un diseno arquitectonico de alto estandar para la vivienda social de la época. A pesar de contar con una
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ubicacién estratégicay la presencia de areas verdes, el barrio ha experimentado un rapido deterioro en
las dltimas décadas, lo que llevé al municipio a disefar una estrategia de regeneracion urbana integral,

basada en un enfoque multisectorial y participativo.

En términos generales, se identificaron los principales desafios relativos a la implementacion de proyectos
de regeneracién urbana a escala local:

Deterioro acelerado del barrio: a pesar de ser una urbanizacién relativamente nueva, ha experimen-
tado un desgaste rapido en infraestructura y calidad de vida.

Falta de una estrategia de intervencion integral: la suma de proyectos individuales no garantiza una

regeneracion efectiva; se requiere un plan coordinado.

Coordinacion de actores: es necesario articular esfuerzos entre el municipio, la comunidad acadé-
mica, los vecinos y diferentes sectores técnicos para garantizar un enfoque coherente.

Participacion ciudadana: se identifico la necesidad de incluir a los vecinos en el proceso para generar
una regeneracion urbana sostenible y aceptada por la comunidad.

Deficiencias en la politica habitacional: historicamente, se priorizé la cantidad sobre la calidad de las
viviendas, resultando en soluciones habitacionales inadecuadas, con unidades pequenas, sin planifi-
cacién urbana integral y sin infraestructura basica, como servicios de emergencia o conectividad vial
adecuada.

Accesibilidad y disefio urbano: |a falta de ascensores en edificios de varios pisos y la ausencia de
espacios comunes funcionales afectan la calidad de vida, especialmente de personas con movilidad
reducida.

Inseguridad y falta de equipamiento piblico: la ausencia de comisarias, bomberos y espacios
comunitarios adecuados ha generado ambientes inseguros, con una alta dependencia de soluciones

informales.

Frente a este escenario, la municipalidad asumié un rol activo liderando el disefio y la implementacién de
proyectos de regeneracion urbana. Para ello, conformé un equipo técnico especializado, establecié mesas
de gobernanza intersectoriales y promovié una participacion ciudadana efectiva durante el diagndsticoy

la formulacién de soluciones.

Esta experiencia demuestra que los municipios pueden ser actores centrales en los procesos de regenera-
cién urbana, gracias a su conocimiento directo del territorio y su capacidad de coordinacién. La regenera-
cion urbana puede serimpulsada desde el gobierno local, especialmente cuando los municipios colaboran
activamente con los vecinos, un factor crucial para el éxito de estos proyectos.

Si bien algunos municipios pueden carecer de recursos para implementar transformaciones a gran escala,
la clave radica en desarrollar métodos replicables que otros municipios puedan adoptar, utilizando el
potencial de colaboracién multisectorial. Los proyectos de regeneracién no pueden ser uniformes, sino que
deben adaptarse a las particularidades de cada contexto.
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La regeneracién urbana tiene el potencial de fortalecer los lazos comunitarios, especialmente en contex-
tos de fragmentacion social, existiendo el desafio de la integracion social, ya que la politica habitacional
actual tiende a desplazar a las familias de bajos recursos hacia la periferia, lo que dificulta su integracion
social y suacceso a oportunidades. Sin embargo, para lograr una integracién efectiva, es fundamental pro-
mover valores como la empatia, la cooperaciény el respeto mutuo, superando dinamicas de poder como la
“ley del mas fuerte”. En este contexto, los dirigentes sociales y los lideres comunitarios juegan un rol crucial
en facilitar el didlogo y la cooperacion entre los vecinos. Esta colaboracion se ve reflejada en la capacidad
de la comunidad para actuar colectivamente, como cuando, por ejemplo, todos los vecinos se apoyan
mutuamente ante la pérdida de un ser querido. Sin embargo, también persisten problemas como la falta
de empatiay cooperacion, que pueden obstaculizar el desarrollo de una comunidad méas cohesionada.

Un principio fundamental para el éxito de cualquier proyecto de regeneracion urbana es la participacion
activa de la comunidad. Aunque los planes pueden ser técnicamente viables, la realidad local, los habitos,
las costumbresy las necesidades de los vecinos deben ser respetados y reflejados en las decisiones. La
experiencia muestra que, en muchas comunidades, los vecinos no estan al tanto de las condiciones de los
otros, lo que genera discriminaciones entre los que han mejorado sus condiciones y los mas vulnerables.
La participacién genuina asegura que las soluciones propuestas se ajusten a las expectativas de quienes
realmente habitan esos espacios, evitando que las politicas disefiadas desde arriba ignoren la realidad de
las personas.

Sibien se han realizado avances en la politica habitacional, persisten importantes deficiencias que afectan
la cohesion social y la accesibilidad universal. La critica sobre la construccion de viviendas sin ascensor
resalta una clara falta de consideracién por la accesibilidad en proyectos habitacionales, especialmente
cuando las viviendas estan destinadas a comunidades de bajos recursos. Es esencial que la politica piblica
no solo se enfoque en la cantidad de viviendas, sino que también tome en cuenta las realidades locales y
las necesidades de infraestructura, como el acceso a servicios basicos y la mejora de la calidad de vida en
los barrios.

Ademas, los programas de regeneracion urbana deben ir mas alla de la mejora de las viviendas. Para que
estos programas sean exitosos, es necesario adoptar un enfoque mas profundo que considere tanto los
aspectos sociales como los urbanisticos. Esto incluye la creacion de espacios de participacion donde los
vecinos, lideres comunitarios y autoridades locales puedan dialogary trabajarjuntos para encontrar solu-
ciones que beneficien a toda la comunidad.

El Estado debe tomar decisiones valientes para abordar las inequidades urbanasy las discriminaciones
sistémicas. La falta de accién politica puede generar resentimientos que podrian derivar en violenciay
conflictos. Es fundamental que las politicas pablicas respondan a las necesidades reales de los habitantes,
particularmente de aquellos que viven en condiciones de vulnerabilidad. El desafio radica en romper con
los ciclos de discriminacion y violencia, trabajando hacia una sociedad mas inclusiva y equitativa.

La regeneracion urbana es un proceso que requiere una estrategia integral, en la que la colaboracion entre
actores publicos y privados, asi como la participacion activa de la comunidad, jueguen un rol clave. Los
municipios, como articuladores locales, deben actuar como puntos de conexién entre los vecinosy las
politicas publicas. Sin embargo, para que estos proyectos sean realmente efectivos, es necesario que el
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Estadoy las autoridades locales trabajen de manera intersectorial, no solo enfocandose en la construccion
de viviendas, sino también en la creacion de un tejido social slidoy en el abordaje de las desigualdades

urbanas.
Tabla 2 | Caso “La Ermita Bicentenario, Lo Barnechea”
El barrio La Ermita Bicentenario, construido entre 1998 y 2000 con viviendas
sociales de alto estandar para su época, ha sufrido un rapido deterioro fisicoy
Contexto social. El municipio disefi6 una estrategia integral y participativa para regenerar

el area, involucrando a la comunidad y actores técnicos, con un enfoque que
combina aspectos sociales, urbanisticos y habitacionales.

Deterioro acelerado del barrio y su infraestructura; falta de una estrategia
integral y coordinada; dificultades en la coordinacién multisectorial y |a partici-
pacién ciudadana efectiva; deficiencias en la politica habitacional que prioriza
L. cantidad sobre calidad; problemas de accesibilidad y disefio urbano (falta de
Principales desafios . . . . . -
ascensores y espacios comunes); inseguridad y falta de equipamiento publico;
fragmentacion social y falta de integracion social; desigualdad y exclusién en
las politicas de vivienda; falta de empatiay cooperacién comunitaria; escasez de

recursos municipales para transformaciones a gran escala.

El éxito de la regeneracion urbana depende de una estrategia integral y adap-
tada al contexto local, con fuerte liderazgo municipal, gobernanza multisec-
torial y participacion activa de la comunidad. La regeneracion debe superar la
vision técnica para abordar también aspectos sociales, promoviendo cohesiony
Principales equidad. La participacion genuina de los vecinos es esencial para que las solu-
conclusiones ciones respondan a sus necesidades reales. La politica habitacional debe enfo-
carse no solo en la cantidad de viviendas, sino también en calidad, accesibilidad
y servicios. El Estado debe adoptar acciones valientes para superar inequidades
y evitar conflictos sociales. La colaboracion entre actores plblicos, privados y
comunidad es clave para el éxito.

Fuente: Elaboracién propia.

4.3 CENTRO HISTORICO DE QUITO, ECUADOR

El caso de Quito, Ecuador, resulta trascendental para |la regeneracion urbana, ya que ilustra reflexiones y
elementos clave respecto al financiamiento y su gobernanza con un alcalde metropolitano en un con-
texto de deterioro, considerando la importancia de revitalizar el centro histérico de la ciudad y promover
suarquitectura patrimonial. En este sentido, el centro histérico de Quito, declarado Patrimonio de la
Humanidad porla UNESCO, ha implementado un exitoso programa de revitalizacion integral que ha
logrado reducir la pobreza, mejorar la calidad de vida y atraer turismo, ya que estos espacios representan
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el legado cultural y arquitecténico de las ciudades, por lo que su recuperacion debe abordarse desde una
perspectiva integral.

En primer lugar, Quito y su centro historico se encontraban en una situacién de intenso deterioro, donde el
patrimonio se veia afectado por la falta de mantenimiento. Existia una migracién de la poblacion hacia la
periferia, generando despoblamiento, perdiendo densidad y desarticulando su tejido social. Ademas, exis-
tia una multiplicidad de usos en el espacio, generando conflictos de uso, donde la coexistencia de diversos
actores con intereses contrapuestos, como residentes, comerciantes, turistas e instituciones publicas,
generaba tensiones. Lo anterior, agravado por la presencia y el aumento de comercio informal, afectando
laimagen del centro histéricoy generando problemas de orden y seguridad. El desafio era promover una
revitalizacién que considerara recursos a largo plazo, para proyectos de regeneracién de gran envergadura
y con ciclos de retorno lentos.

En este contexto, la ciudad de Quito se administra bajo un modelo de gestion metropolitana, donde un
alcalde metropolitano y un sistema de administraciones zonales desconcentradas organizan la gober-
nanza territorial. Como distrito metropolitano, suadministracion municipal abarca un extensoy diverso
territorio que incluye 32 parroquias urbanasy 33 rurales. A diferencia de un sistema con alcaldias locales
separadas, |a gestion se realiza mediante administraciones zonales que descentralizan la administracién
sin otorgar autonomia politica. Este modelo permite una coordinacién integral del desarrollo municipal,
pero también presenta desafios en términos de gobernanzay equidad territorial.

En este sentido, el ex alcalde de Quito Augusto Barrera, destaca que se debe “revitalizar” el centro histérico
de la ciudad, mas que solo hablar de regeneracion, ya que se busca “devolver la vida al territorio”, reacti-
vando las actividades barriales, incorporando nuevas dindmicas residenciales y comerciales, y gestionando
el patrimonio de manera equilibrada con las necesidades de la comunidad. Considerando este Gltimo
punto, los procesos de revitalizacion son clave para la preservacion del patrimonio cultural e histérico, ya
que permiten conservar tanto los bienes materiales como las expresiones culturales que forman parte de
laidentidad urbana. Lo anterior permite contribuir a la promocién del desarrollo econémico, dado que un
centro historico activo atrae turismo, inversién y comercio, generando empleo y fortaleciendo la econo-
mia local. Los procesos de revitalizacion también desempefian un rol crucial en el fomento de la inclusion
social, asegurando que los beneficios de la recuperacion urbana lleguen a todos los habitantes y evitando
procesos de gentrificacion que excluyan a las comunidades tradicionales. Por tiltimo, un centro revitali-
zado mejora la calidad de vida, proporcionando espacios piblicos adecuados, servicios accesiblesy un
entorno seguro y atractivo.

De este modo, se destacaron los siguientes principios que deben guiar la revitalizacion:

Multifuncionalidad: promover la diversidad de usos de suelo, integrando funciones residenciales,
comerciales, culturales, educativas, etc.

Complejidad: reconocer la complejidad social, econémicay cultural del centro histéricoy abordar los
problemas de formaintegral.

Sostenibilidad: asegurar la viabilidad econémica, social y ambiental de las intervenciones a largo
plazo.
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Gobernanza democratica: fomentar la participacion ciudadana, la transparenciay la rendicién de

cuentas en la gestion del centro histérico.

Patrimonio vivo: integrar a la comunidad local en la revitalizacién, valorando sus tradiciones, conoci-

mientos y formas de vida.

Institucionalidad: se debate la necesidad de una institucionalidad sélida, con instrumentos eficaces

para la gestion integrada de los centros histéricos.

Ahora bien, las dindmicas urbanas de Quito reflejan tendencias comunes en muchas ciudades latinoa-
mericanas, que pueden ser ilustrativas desde el punto de vista de la planificacién y la gestidn territorial.

En este sentido, el despoblamiento del centroy la expansion periférica generan problemas de movilidad,
acceso a servicios y fragmentacion social, lo que exige estrategias de revitalizacion inclusivas. Asimismo, el
conflicto urbano debe entenderse como parte inherente de la ciudad, donde la gestién adecuada de ten-
siones puede fortalecer la vida urbana en lugar de neutralizarla. La disminucion de densidad en los centros
histéricos afecta su funcionalidad, por lo que la planificacién debe equilibrar la ocupacién del territorio sin
comprometer la calidad de vida. Ademas, la gestion urbana requiere una visién metropolitana que tras-
cienda las escalas locales, permitiendo enfrentar problemas estructurales como el transporte, el cambio
climaticoy la regulacién del suelo.

Para abordar estos desafios, es fundamental fortalecer capacidades politicas, analiticas, fiscales e ins-
titucionales que permitan tomar decisiones estratégicas, financiamiento sostenible y una gobernanza

territorial efectiva:
Capacidad politica: gobernanzay toma de decisiones estratégicas.
Capacidad analitica: habilidad para interpretar datos urbanos y comprender tendencias.
Capacidad fiscal: financiamiento sostenible para laimplementacion de proyectos urbanos.

Capacidad institucional: coordinacién de normativas, regulaciony gestion del territorio.

En este marco, el caso de Quito plantea la necesidad de enfrentar los procesos de segregacion espacial y
promover un modelo de ciudad basado en la revitalizacidn. La revitalizacién de los centros histéricos no
soloimplica la recuperacion del espacio fisico, sino también la reactivacion de su vida social, econémicay
cultural. En ciudades con modelos de gestion metropolitana como Quito, esta revitalizacién debe ir de la
mano con estrategias de gobernanza eficiente y planificacion territorial integral. Para lograrlo, es funda-
mental combinar la conservacién patrimonial con politicas urbanas inclusivas y sostenibles que fortalez-
can laidentidad, el dinamismoy la habitabilidad de estos espacios en el tiempo.
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Tabla 3 | Caso “Centro histérico de Quito, Ecuador”

El centro histérico de Quito enfrentaba deterioro, despoblamiento, conflictos

. de uso y aumento del comercio informal. Se implementé un programa de
ontexto o . . o

revitalizacion integral para preservar su patrimonio cultural y arquitecténico,

reducir pobreza, mejorar calidad de vida y atraer turismo.

Deterioro fisico y social del centro, migracion hacia periferia, conflictos entre
.. actores (residentes, comerciantes, turistas), presencia de comercio informal,
Principales desafios . . i o
tensiones sociales, necesidad de financiamiento a largo plazo, gobernanzay

equidad territorial compleja.

La revitalizacion debe ser integral, considerando multifuncionalidad, com-

plejidad social, sostenibilidad, gobernanza democratica, patrimonio vivo e

Principales S . - . . . -
p institucionalidad sélida. Es clave reactivar la vida social, econémica y cultu-

conclusiones . . . . - . . . .
ral, evitar gentrificacién y promover inclusion social, fortaleciendo identidad

y habitabilidad con planificacién metropolitanay gobernanza eficiente.

Fuente: Elaboracién propia.

4.4 ELROL DE LOS PLANES PARCIALES EN LA REGENERACION URBANA DE COLOMBIA

La regeneraci6n urbana en Colombia se desarrolla en distintos niveles de intervencidn, con un marco
normativo definido en los reglamentos y leyes de ordenamiento territorial. Este proceso busca revitalizar
las ciudades mediante la planificacion, la gestion y el financiamiento de proyectos que integren vivienda,
infraestructura y espacio publico. Sin embargo, enfrenta desafios institucionales y financieros que requie-
ren estrategias articuladasy sostenibles.

La regeneracion urbana en Colombia se enmarca en regulacionesy leyes de ordenamiento territorial,
enfrentando desafios en tres frentes: el marco legal y de planeacién, la certeza del mercado para viabili-
zar proyectos y los arreglos institucionales necesarios para suimplementacién. En términos generales, se
identificaron distintas tipologias de estudio e intervencién en el pais, abordando casos de diversas escalas.
Un ejemplo es el piloto en Barranquilla, donde se exploré la emision de bonos para financiar la recupera-
cion del malecény cuerpos de agua. Este caso principalmente refleja los retos de articular normativas, la
inversiony la gestion institucional para garantizar proyectos sostenibles. Al igual que en otras latitudes,

el caso de regeneracion urbana en Colombia requiere fortalecer su marco normativo, mejorar la coordina-
cién entre actores y diversificar estrategias de financiamiento para enfrentar las demandas del desarrollo
urbanoyambiental.

En este sentido, la regeneracion urbana puede abordarse en diferentes escalas en Colombia. A pequefa
y mediana escala, se gestiona principalmente a través de licencias de construccién y normativas urba-
nas establecidas en los planes de ordenamiento territorial. Estas intervenciones estan enfocadas en la
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edificabilidad y el uso de suelo, facilitando la renovacion de sectores especificos dentro de las ciudades.
Por otro lado, las intervenciones a medianay gran escala se implementan mediante planes parciales de
regeneracion urbana. Estos planes permiten gestionar el suelo, incorporar figuras de financiamientoy
realizar reajustes de terrenos en areas estratégicas. A diferencia de las intervenciones de menor escala,
estos proyectos requieren una vision mas amplia que combine la planificacién con mecanismos de gestién
y financiamiento para garantizar su éxito a largo plazo.

Para la ejecucion de proyectos de regeneracién urbana en Colombia, se han desarrollado diversas herra-
mientas e instrumentos:

Planes parciales de renovacion y regeneracion urbana, que permiten la gestion del suelo en zonas
estratégicasy facilitan la aplicacién de mecanismos de financiamiento y reajuste de terrenos.

Patrimonios auténomos, que inicialmente funcionaban como mecanismos de administracién de
recursos, pero que han evolucionado hasta convertirse en herramientas clave para la vinculacion de
sueloy la captacion de financiamiento. Estos patrimonios pueden incluir subcuentas destinadas a la
financiacion de espacios publicos, aguay parques, asegurando una inversion equilibrada en el desa-
rrollo urbano.

Esquema de cruce de subsidios y apoyos financieros, que combina diferentes fuentes de financia-
miento (nacional, municipal y local) para garantizar la viabilidad econémica de los proyectos de
vivienda y regeneracién urbana.

Uno de los elementos centrales destacados en los procesos de regeneracién urbana dice relacién con la
implementacién de los planes parciales. Los planes parciales son instrumentos de planificacion y gestion
urbana en Colombia que permiten intervenir areas especificas de las ciudades para procesos de rege-
neracion o renovacion urbana. Se aplican a escalas medianasy grandes, facilitando la gestion del suelo,
laincorporacion de figuras de financiaciony el reajuste de terrenos en zonas estratégicas. Estos planes
permiten mejorar la edificabilidad, definir usos de suelo y establecer obligaciones urbanisticas, como

la creacién de espacios publicos, parques y aportes en infraestructura. Ademas, en Colombia se exige |a
destinacion de un porcentaje para vivienda de interés social en estos desarrollos. A lo largo del tiempo, la
implementacion de planes parciales ha evolucionado desde una l6gica centrada en la recuperacion eco-
némicay la rehabilitacion de areas deterioradas hacia un enfoque mas participativo, donde propietariosy
residentes pueden beneficiarse de las transformaciones urbanas.

Ademas, uno de los pilares fundamentales de la regeneracién urbana es su vinculacién con la vivienda.

En Colombia, las estrategias no deben limitarse a la construccion de vivienda nueva, sino que deben
incorporar también el mejoramiento y la rehabilitacion de barrios, integrando equipamiento y espacio
publico para garantizar un desarrollo urbano equilibrado. Otro aspecto central es la certeza juridicay la
existencia de un marco legal claro, que permite atraer inversion y otorga seguridad tanto a propietarios
como a comerciantes, inquilinos e inversionistas. Este marco debe proporcionar estabilidad a los proyectos
y facilitar su ejecucion sin generar incertidumbre sobre su viabilidad a largo plazo. Asimismo, la sosteni-
bilidad financiera es un reto crucial. La regeneracion urbana implica inversiones de largo plazo, por lo que
es fundamental definir instrumentos de gestion del suelo aplicables a diferentes escalas y ciudades. La
planificacion estratégica debe priorizar la infraestructura, asegurando que las fuentes de financiamiento
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cubran las necesidades del proyecto y permitan una implementacion efectiva. Ademas, resulta clave eva-
luar el potencial inmobiliario de cada zona en regeneracién para estimar la demanda del sector y garanti-
zar retornos de inversion adecuados.

Por tltimo, la regeneracion urbana solo puede ser efectiva si involucra a multiples actores. La participacion
de propietarios, residentes, comerciantes e inversionistas es esencial para generar acuerdos sostenibles en
el tiempo y evitar conflictos urbanos. La articulacién de estos actores, junto con modelos de gobernanza
eficientes, permite que los proyectos de regeneracién no solo sean viables econdmicamente, sino que
también contribuyan al bienestar social y la cohesién comunitaria.

Asimismo, la experiencia colombiana ha demostrado la importancia de adoptar una visién metropolitana
en la planificacién urbana. La regeneracion no se limita a escalas locales, sino que debe abordarse dentro
de una estrategia metropolitana que contemple la movilidad, el medio ambiente y la gestién del suelo. La
regeneracion urbana en Colombia es vista como un proceso de largo plazo que requiere un marco institu-
cional sélido, certeza juridica y modelos financieros sostenibles. La clave del éxito radica en la integracién
de vivienda, infraestructuray espacio ptblico, junto con la participacién activa de diferentes actores. La
experiencia de ciudades como Bogota, Barranquilla o Medellin demuestra que, mas alla de la recuperacién
fisica del espacio, la regeneracién debe ser un motor de cohesion social y desarrollo econémico.

Tabla 4 | Caso “El rol de los planes parciales en la regeneracién urbana de Colombia”

La regeneracion urbana en Colombia destaca el uso de planes parciales como
instrumento clave para la intervencién en areas estratégicas, combinando
planificacién, gestion del sueloy financiamiento. Ejemplos incluyen el piloto
en Barranquillay proyectos de distintas escalas. Es un proceso que integra
Contexto normativas y herramientas como planes parciales, patrimonios auténomosy
esquemas de subsidios para revitalizar sectores urbanos. Los planes parciales
permiten gestionar el suelo, incorporar financiamiento, reajustar terrenos y
definir obligaciones urbanisticas, asegurando la inclusion de vivienda social y
espacio publico.

Fortalecer el marco normativo y la coordinacién institucional para imple-
mentar planes parciales efectivos. Garantizar certeza juridica, sostenibilidad
Principales desafios financiera a largo plazoy participacion activa de todos los actores involucra-
dos para evitar conflictos y asegurar la viabilidad técnica, econémica y social
de los proyectos.

Los planes parciales son fundamentales para la regeneracién urbana en
Colombia, permitiendo intervenciones integrales a medianay gran escala. Su
Principales éxito depende de una gobernanza eficiente, financiamiento diversificado, y
conclusiones laintegracion de vivienda, infraestructura y espacio publico. Ademas, deben
promover la inclusién social y la cohesiéon comunitaria en el marco de una

visiébn metropolitana.

Fuente: Elaboracién propia.
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4.5 REGENERACION URBANA DEL HIGH LINE EN NUEVA YORK, ESTADOS UNIDOS

El caso de la regeneracion urbana del High Line en Nueva York destaca como una transformacion de
infraestructura industrial obsoleta, como deja en evidencia las antiguas vias de tren, puede convertirse
en un motor de regeneracién urbanay desarrollo econdmico para la ciudad. Tras la desindustrializacién
enlaciudady el deterioro de areas como el barrio de West Chelsea, un grupo de ciudadanos formé una
entidad sin fines de lucro en 1999 para convertir las vias en un parque urbano, lo que catapulté la revitali-
zacion del area. A pesar de la crisis econdmica y social tras los atentados del 11 de septiembre, el proyecto
sigui6 adelante, utilizando estrategias como la rezonificacién del barrio y la transferencia de derechos de
desarrollo para generar recursos y asegurar la financiacién del proyecto. El High Line no solo ha tenido un
impacto econémico significativo a través de ingresos fiscales y turisticos, sino que también ha permitido
la construccion de viviendas asequibles en la zona, beneficidndose de incentivos fiscales. Asi, el caso del
High Line en Nueva York ofrece valiosas lecciones y reflexiones sobre la regeneracion urbana, destacando
el papel del liderazgo, la colaboracién piblico-privada, la diversificacién de fuentes de financiamientoy
la participacién comunitaria. Este proyecto demuestra cémo la sinergia entre el sector ptblicoy el privado
puede ser un catalizador para el desarrollo urbano sostenible, generando beneficios tanto econémicos
como sociales.

Uno de los aspectos clave del High Line es su modelo de gobernanza, que combina la gestion de una
entidad privada con ciertas atribuciones pulblicas. Este esquema resalta la importancia de estructuras de
gobernanza flexibles, que pueden adaptarse a la distribucién de poder en cada ciudad y garantizar la via-
bilidad de los proyectos a largo plazo. Existen mltiples formas de gobernanza en proyectos de regenera-
cién urbana, desde modelos de gestion puramente estatales hasta esquemas hibridos donde las entidades
privadas juegan un rol fundamental. En el caso del High Line, la entidad gestora pudo asumir atribuciones
que le permitieron gestionar recursos, articular actores y garantizar la sostenibilidad del proyecto.

La viabilidad de los proyectos de regeneracién urbana no solo depende de la gobernanza, sino también de
la capacidad de generar nuevas fuentes de financiamiento. En este sentido, el High Line demuestra cémo
una inversion publica inicial puede ser recuperada con el tiempo a través de la dinamizacién econémica
del entorno. Entre los mecanismos financieros utilizados, destaca la posibilidad de transferir derechos de
edificacién y monetizarlos en otras zonas cercanas al High Line donde se permite mayor densidad. Este
modelo permite a la ciudad captar recursos sin necesidad de recurrir exclusivamente a fondos publicos,
asegurando la financiacion sostenible del proyecto. Asimismo, el aumento en los valores inmobiliarios y
en las rentas de los inmuebles aledafios ha generado un impacto positivo en la economia local. En este
contexto, el incentivo 421-a, que otorga exenciones fiscales a los desarrolladores que incluyen vivienda
asequible en sus proyectos, ha sido una herramienta clave para garantizar que el desarrollo inmobiliario
alrededor del parque no solo beneficie a sectores de altos ingresos, sino que también contribuya a la inclu-
sién social.

Los proyectos de regeneracion urbana, como el High Line, estan disefiados para proporcionar un retorno
financieroy social a la ciudad. Esto se materializa a través del incremento en la actividad econdmica, la

atraccion de visitantes, el crecimiento del turismo, el aumento en los ingresos fiscales y la generacion de
empleo. Ademas, la actividad econémica derivada de estos proyectos puede ser utilizada para financiar
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infraestructura pablica, vivienda asequible y servicios urbanos, asegurando que los beneficios del desa-
rrollo no se concentren Gnicamente en sectores privilegiados, sino que se distribuyan equitativamente

en la ciudad. En conclusién, el caso del High Line muestra que el éxito de los proyectos de regeneracion
urbana radica en un marco de gobernanza eficiente, la atraccién de inversion privaday la implementacién
de modelos de financiamiento sostenibles. Su experiencia sugiere que la participacién del sector privado
puede actuar como un motor de desarrollo, siempre que existan mecanismos de regulacién que garanti-
cen beneficios equitativos para la ciudad y sus habitantes. Estos aprendizajes pueden ser relevantes para
el contexto chileno, donde la regeneracién urbana enfrenta desafios en financiamiento, gobernanzay
equidad social. Adaptar estrategias como la transferencia de derechos de edificacién o incentivos fiscales
para la vivienda asequible podria contribuir a proyectos urbanos mas sostenibles e inclusivos.

Tabla 5 | Caso “Regeneracién urbana del High Line en Nueva York, Estados Unidos”

Proyecto promovido por una entidad sin fines de lucro desde 1999 que,
a pesar de crisis econémicas, trabajé con el sector piblico y privado para
Contexto implementar estrategias como la rezonificacién y transferencia de dere-
chos de desarrollo para financiar el parque. El proyecto gener6 turismo,
ingresos fiscales y vivienda asequible mediante incentivos fiscales.

Mantener la viabilidad financieray social a largo plazo, articular actores
Principales desafios publicosy privados, generar nuevas fuentes de financiamiento y garanti-
zar inclusion social en un contexto de incremento del valor inmobiliario.

El éxito del High Line radica en un modelo de gobernanza hibrido,
Principales colaboraciéon publico-privada, diversificacién financiera y participacion
conclusiones comunitaria. La transferencia de derechos de edificacién y los incentivos
fiscales son herramientas clave para financiary promover inclusion.

Fuente: Elaboracién propia.
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5. RECOMENDACIONES DE POLITICA PUBLICA PARA LA
REGENERACION URBANA EN CHILE

Esta seccion tiene como propdsito fomentar la formulacion de una Estrategia de Regeneracion Urbana
(ERU) que promueva un desarrollo urbano sostenible, inclusivo y resiliente en las ciudades chilenas. La
regeneracion urbana no solo debe enfocarse en la mejora del entorno fisico, sino también en estimular la
actividad econémica local, fortalecer la capacidad de gobernanza piblicay fomentar alianzas estratégicas
con el sector privado.

Las ciudades que han logrado implementar proyectos de regeneracidn exitosos y sofisticados comparten
una serie de condiciones habilitantes, entre ellas el desarrollo de capacidades institucionales sélidas y la
existencia de programas adecuados para suimplementacion. Los factores clave para una regeneracién
urbana efectiva incluyen:

Estructuras de gobernanza adecuadas, que faciliten la coordinacién entre actores publicos, privados y
sociales.

Instrumentos de financiamiento, que aseguren la sostenibilidad econémica de las intervenciones.

Un marco legal claro, coherente y con flexibilidad, que permita viabilizar proyectos complejos de
manera agil y efectiva.

Procesos de participacién amplios e inclusivos, que involucren a multiples actores y garanticen legiti-
midad y pertinencia territorial.

5.1 GOBERNANZA: ENTIDADES Y ESTRUCTURAS PARA LA REGENERACION URBANA

Las ciudades que han logrado implementar proyectos de regeneracion urbana exitosos han sabido apro-
vechar de manera estratégica los recursos financieros, las herramientas tributarias y otros instrumentos
gubernamentales. Esto les ha permitido crear entidades especializadas con la capacidad de atraer inver-
sion plblicay privada, con el objetivo de impulsar un desarrollo econémico sostenible y de largo plazo.

5.1.1 Tipos de entidades que lideran procesos de regeneracién urbana

Para llevar a cabo estos procesos, distintos modelos institucionales han demostrado ser efectivos, tales
como:

Departamentos internos del gobierno local, con dedicacion exclusiva a proyectos de regeneracion.
Autoridades publicas con competencias territoriales definidas.

Entidades cuasi-publicas, privadas con ciertos poderes piblicos y autonomia operativa.

Entidades privadas contratadas por la ciudad, con mandatos especificos.

Corporaciones privadas que operan en paralelo al gobierno, coordinando acciones con el sector
publico.
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5.1.2 Recomendaciones de politica para fortalecer la institucionalidad de la regeneracion urbana

1. Implementar una estrategia de gobernanza integrada, multisectorial y multinivel, que permita
alinear a los distintos actores y niveles de gobierno involucrados en los proyectos de regeneracion
urbana.

2. Crearunaentidad cuasi-piblica independiente, liderada por un consejo directivo compuesto por
representantes de los principales actores piblicos, encargado de supervisar la planificacion de
proyectosy la ejecucion del plan maestro, garantizando el cumplimiento de plazos y metas fisicas y
financieras.

3. Designar un equipo técnico especializado dentro de la institucién de regeneracién encargada para
liderar laimplementacion del plan, asegurar el control de gestion y avanzar en los objetivos estratégi-
cos definidos.

4. Estableceruna unidad de asesoriay gestion, responsable de coordinar las multiples acciones del
Estadoy los gobiernos locales involucrados en los proyectos de regeneracién urbana.

5. Adaptaraprendizajes del PRES (Plan de Reconstruccion Sustentable), utilizado exitosamente para la
reconstruccion post terremoto de 2010 en Chile, como modelo para estructurar un programa nacional
de regeneracion urbana con intervenciones publicas y privadas.

6. Disefarun programa de formacion continua para funcionarios municipales, enfocado en legislacion
urbana, planificacion territorial, gestién del sueloy evaluacion de proyectos.

7. Implementar un Sistema de Informacién de Planificacion Urbanay Territorial a nivel municipal,
basado en tecnologias digitales y SIG, que facilite la gestion, el monitoreo y la evaluacién de interven-
ciones urbanas.

8. Crearun registro nacional de consultores y proveedores especializados, que facilite la contratacién
eficiente y transparente de servicios profesionales en planificacién, disefio e implementacién de
proyectos de regeneracion (por ejemplo, mediante un Convenio Marco).

5.2 MECANISMOS FINANCIEROS: INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO PUBLICO
Y PRIVADO

El éxito de los proyectos de regeneracion urbana no depende inicamente de contar con estructuras de
gobernanza adecuadas, sino también de la capacidad para generar mecanismos financieros que permitan
ala ciudad capturar parte de los beneficios que estos proyectos generan, tanto de forma directa como indi-
recta. En muchos casos, incluso cuando se incorporan subsidios piblicos significativos —como exenciones
fiscales, subvenciones de capital, préstamos a bajo interés o cesidn de suelo a precios preferenciales—,
estos proyectos pueden estructurarse para garantizar un retorno econémico a las ciudades o a las entida-
des mixtas que los gestionan.

Alo largo del tiempo, los aportes iniciales del Estado pueden recuperarse gracias al aumento de la
actividad econémica, el incremento de la recaudacion fiscal y la generacion de empleo, derivados de los
procesos de regeneracion. Para ello, es clave contar con instrumentos financieros adecuados que permitan
redistribuir parte del valor generado por estas inversiones.
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5.2.1 Ejemplos internacionales de instrumentos financieros aplicables

Contribucion por mejoras — Argentina.

Tasas por impacto / Cesiones urbanisticas — Costa Rica.

Bonos de densidad / Rezonificacién (Outorga Onerosa do Direito de Construir) —Brasil.
Exacciones urbanisticas (Cargas urbanisticas) — Colombia.

Reajuste de suelo (Planes parciales / Unidades de actuacion urbanistica) — Colombia.
Transferencia de derechos constructivos — Brasil.

Titularizacién por impuestos futuros — Colombia.

Distritos de mejoramiento (DEMOS) — Colombia.

5.2.2 Recomendaciones de politica para Chile

1.

Actualizar instrumentos financieros existentes, como la Ley de Aportes al Espacio Piblicoy los Planes
Urbanos Integrales, para incorporar incentivos destinados al desarrollo de infraestructura pablicay
vivienda asequible en las zonas de intervencion.

Fortalecer el rol del Fondo de Infraestructura (actualmente Desarrollo Pais) como entidad clave para
el financiamiento estructurado de proyectos de regeneracion urbana e infraestructura estratégica.

Adaptar buenas practicas internacionales, como los bonos de densidad, el reajuste de sueloy los
distritos de mejoramiento comercial, integrandose al marco normativo y operativo chileno como
mecanismos de financiamiento urbano.

5.3 MARCO LEGAL PARA LA REGENERACION URBANA

Se requiere un marco legal especificoy robusto que facilite el desarrolloy laimplementacién de progra-

mas de regeneracién urbana en Chile. Este marco debe permitir la ejecucién de modelos de gestion efi-

cientes para proyectos complejos, integrando de manera coordinada y complementaria los instrumentos

urbanosy de vivienda ya existentes. La articulacion entre normas, actores y herramientas debe ser flexible

y adaptativa a las condiciones de cada territorio.

5.3.1 Ejemplo internacional: planes parciales en Colombia

Un referente valioso es el modelo de planes parciales en Colombia, que permite definir regulaciones espe-

cificas para areas de desarrollo urbano, incluyendo mecanismos de captura de valor del suelo. Este modelo
contempla:

Cambios de uso de suelo, incluyendo aumentos en la densidad, modificaciones en los coeficientes de
ocupacién del sueloy ajustes en la zonificacion.

Reajuste o reconfiguracién de terrenos, lo que permite su redistribucién y venta, generando recursos
para financiar parcialmente infraestructura piblica asociada a los proyectos.
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5.3.2 Recomendaciones de politica para el contexto chileno

En Chile, un avance significativo fue la aprobacién de la Ley de Integracién Social y Urbana (Ley
N°21.450) en 2022, impulsada por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), cuyo objetivo es
renovar integralmente sectores caracterizados por el déficit habitacional y la segregacion socioespa-
cial. Esta ley constituye una oportunidad concreta para promover procesos de regeneracion urbana en
el pais.

Destaca dentro de esta normativa el Articulo 88, que habilita la elaboracion de Planes Maestros de
Regeneracion Urbana, los cuales deben ser formulados de manera conjunta entre el MINVU, los
municipios y la comunidad, y constituyen una herramienta clave para gestionar proyectos integrales a

escala barrial.

La regeneracion urbana en Chile debe entenderse como un proceso integral y multisectorial, que combine
estructuras de gobernanza sélidas, mecanismos financieros innovadores y un marco normativo habili-
tante. Para su éxito, serd esencial fortalecer las capacidades de los gobiernos locales, consolidar alianzas
publico-privadas y garantizar estrategias participativas que aseguren legitimidad social y sostenibilidad a

largo plazo.
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6. RECOMENDACIONES PARA ELABORAR UN PROGRAMA DE
REGENERACION URBANA

Un programa de regeneracion urbana debe contar con etapas claras de planificacién e implementacion,
que guien de manera ordenada su disefio y ejecucion. El punto de partida debe ser un diagnéstico preciso
e integral, que considere las condiciones demograficas, fisicas, sociales y econémicas del area a intervenir.
Este analisis permitira determinar los usos de suelo mas adecuados para actividades residenciales, comer-
ciales, recreativasy de servicios, en funcion de las caracteristicas y las potencialidades del territorio.

Posteriormente, el programa debe contemplar la elaboracion de un plan maestro para el area de regene-
racion, que defina las inversiones necesarias en infraestructura urbana, las directrices de disefio y las regu-
laciones urbanisticas aplicables. Entre estas se incluyen parametros como altura de edificacién, densidad,
retiros, coeficientes de ocupacion del suelo y estandares constructivos relacionados con estacionamientos,
areas verdes, paisajismo, equipamiento urbano y servicios publicos.

A continuacion, se presentan las actividades clave que deben ser consideradas durante el proceso de plani-
ficacién de un proyecto de regeneracion urbana. Estas tareas se organizan por etapasy permiten delinear
de forma clara el alcance y los objetivos de cada fase del programa.

6.1 ETAPA O | SISTEMA DE INDICADORES Y SELECCION DE BARRIOS A INTERVENIR

Se debe realizar un diagnéstico integral de las condiciones y los déficits existentes en las ciudades
para establecer un sistema de indicadores que permita realizar diagnésticos generales e identificar
las areas potenciales de regeneracion.

Disenar un sistema transparente para la eleccion de los barrios a intervenir.

6.2 ETAPA1 | ANALISIS INTEGRAL, ABORDANDO ASPECTOS INSTITUCIONALES,
SOCIODEMOGRAFICOS, DE INFRAESTRUCTURA, ECONOMICOS, AMBIENTALES,
CULTURALES Y CLIMATICOS

Diagnostico integral y participativo.
Una vez desarrollado el diagnéstico territorial, se deben definir los siguientes aspectos:
>  Losactores clave y las comunidades que seran impactadas.
> Losservicios piblicos, instrumentos y actores privados que podrian intervenir en el proyecto.
> Los posibles instrumentos y/o incentivos a utilizar o proponer.
> laviabilidad legal y regulatoria del proyecto.

> Lapriorizacion de proyectos potenciales para la propuesta del plan maestro.
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6.3 ETAPA 2 | PROCESO DE CONSULTA PUBLICAY FORMULACION DEL PLAN
MAESTRO DE REGENERACION

Para la elaboracién del plan maestro, se debe llevar a cabo un proceso de consulta ciudadana. Este
proceso debe incluir entrevistas, grupos focales y talleres con actores clave del sector piblicoy
privado, ONGy grupos de la sociedad civil para incorporar la vision, experienciay percepciones de la
ciudadanta.

El proceso participativo y el diagnéstico realizado en la etapa 1 deben conducir a la definicién de mal-
tiples intervenciones (urbanas, sociodemograficas, econdmicas, ambientales y climaticas, culturales,
rurales) y objetivos especificos, medibles, realistas y alcanzables, con metas, indicadores y politicas
claras para su cumplimiento.

6.4 ETAPA 3 | PROPUESTAS DE ZONIFICACION PARA EL DESARROLLO
INMOBILIARIO E INFRAESTRUCTURA PUBLICA

Anélisis de la capacidad y la demanda de suelo para albergar el crecimiento poblacional futuro segin
su uso: espacio publico, comercio, oficinas, industria, residencial, servicios comunitarios, recreacion,
transporte/movilidad, infraestructura piblica y otros (ejemplos: nimero de viviendas existentesy
necesarias por habitante; hectareas industriales por empleado; m? de comercio/retail por habitante;
cantidad de escuelas y hospitales por cada 1.000 habitantes; consumo de energiay agua).

Elaboracién de planes que exploren diferentes alternativas de zonificacién, donde se definan los
usos de suelo, densidades, retiros, alturas, ocupacion del sueloy otras caracteristicas a incluir en las
ordenanzas urbanas.

La definicién de las zonas debe fomentar un desarrollo sostenible y resiliente, promoviendo la reduc-
cién de emisiones de CO2.

Desarrollo de directrices de disefio urbano basadas en cddigos de forma, que sintetizan graficamente
la relacion entre los edificios y su interaccion con los espacios publicos.

6.5 ETAPA 4 | ANALISIS DE INVERSIONES PUBLICAS E IMPACTOS ECONOMICOS DEL
PLAN DE REGENERACION

El anélisis del impacto fiscal busca conectar la planificacién con la economia local, estimando los
costos y los ingresos publicos derivados de inversiones en bienes raices e infraestructura piblica. Un
plan de inversion de capital describira las politicas y las capacidades financieras de la ciudad para
gestionar las necesidades de inversion asociadas a su desarrollo espacial y entorno construido.

Las politicas financieras clave pueden incluir metas o directrices para la gestion financiera, como el
porcentaje del presupuesto anual destinado a mejoras de capital, métricas para limitar el tamafio del
servicio de deuda anual y limites sobre la deuda pendiente total.
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Fuentes y usos de recursos financieros con el correspondiente andlisis de inversidn para cada proyecto.
Comparacion de los ingresos con los costos asociados al proyecto, indicando si el gobierno local puede
satisfacer las nuevas demandas de servicios e infraestructura pablica.

Estimacién de los beneficios anuales (econdmicos y sociales) derivados de la propuesta de regene-
racion urbana, tales como el aumento en la recaudacién del impuesto a la propiedad, la venta de
terrenos municipales, la generacion de nuevos empleosy la reduccion del déficit habitacional.

6.6 ETAPA 5 | ACUERDOS DEL PLAN DE REGENERACION Y EVALUACION CONTINUA
DEL CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS

Una vez formulado el plan maestroy el andlisis de inversion, se deben definir acuerdos sectoriales e
intersectoriales entre los distintos actores, especificando las contribucionesy las responsabilidades de

cada sector segiin los proyectos contemplados en el plan maestro.

Es necesario implementar mecanismos para medir el éxito del plan, sus impactos (ejemplos: variacio-
nes en el valor del metro cuadrado del suelo, precios de arriendo en el sector, etc.) y su nivel de avance
alolargo del tiempo, con una evaluacién sistematica de los resultados y una politica que permita la

mejora continua del programa.

REFLEXIONES FINALES

Enfrentar el creciente déficit habitacional, el deterioro de los barrios, la desigualdad en la provisién

y calidad de los bienes piblicos, asi como la segregacidn socioespacial en las ciudades chilenas, se ha
convertido en una prioridad nacional y una necesidad urgente para avanzar hacia un desarrollo urbano
equitativo, prosperoy sostenible. Para ello, es imprescindible disefiar e implementar politicas y programas
de regeneracién urbana renovados y ampliados, que transformen areas deterioradas en barrios con mejor
acceso a vivienda, transporte, espacios publicos, infraestructura y oportunidades para sus residentes y

comunidades.

La magnitud del déficit urbano demanda iniciativas robustas y de mayor alcance que las actuales, que
aborden integralmente los ocho aspectos esenciales de |a regeneracion urbana: espacio piblico; vivienda;
movilidad; resiliencia ambiental; equipamientos urbanos, infraestructuray servicios; comercio; preser-
vacion historicay participacion comunitaria. Al mismo tiempo, resulta fundamental establecer un marco
institucional adecuado que garantice procesos sostenibles, efectivos e integrales. Tal como sefialaba el
Consejo Nacional de Desarrollo Urbano de Chile, la regeneracion debe recomponer los elementos estruc-
turales del barrio para asegurar un mejor acceso a la vivienda, bienes y servicios publicos, considerando la
complejidad social, econémicay fisica del tejido urbano.

Las ciudades que han logrado experiencias exitosas en regeneracién han desarrollado capacidades institu-
cionales sélidas, estrategias de gobernanza integradas a multiples escalas, mecanismos de financiamiento
publicoy privado, marcos legales facilitadores y procesos participativos inclusivos con todos los actores
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involucrados. Garantizar infraestructura y servicios adecuados en agua, saneamiento, transporte y espacios
verdes es un desafio comln en América Latina, una de las regiones mas urbanizadas del mundo, donde el
73% de su poblacion habita en ciudades de diversos tamafios. Este escenario exige implementar marcos
de regeneracién urbana sofisticados y adaptados a las realidades locales, que prioricen las necesidades de
familias vulnerables, hogares de ingresos medios bajo presion financieray las nuevas olas migratorias que

enfrentan condiciones criticas de habitabilidad.

Para Chiley la regidn, avanzar hacia una regeneracién urbana integral, equitativa y sostenible no es solo
un desafio, sino una oportunidad para construir ciudades mas justas, resilientes y habitables para todos y

todas.
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