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EDITORIAL

Regularizacion de fendmenos urbanos consolidados

El megaincendio que devasté Viha del Mar en 2024
uso sobre la mesa la situacién de miles de familias que
ﬁabitan en lo rural, pero con dindmicas urbanas, y que
se desarrollan sin planos reguladores ni titulos de domi-
nio. En la region del Biobio 177.790 personas —un 11% de
la poblacion regional, segtin el Censo de 2017— viven
formalmente en el campo, y muchas de ellas lo hacen en
viviendas agrupadas o barrios densos, con comercio y
transporte regular. Este tipo de casos seranreconocidos,
desde ahora, mediante la Ley 21.741, que busca atender
lo que se ha definido como “fenémenos urbanos conso-
lidados”.

El primer mérito de la ley es que simplificara las
modifli)caciones alos planes reguladores y permitira que
tanto urbanizacién como saneamiento de los dominios
se realicen en paralelo. Con lo anterior, el Ministerio de
Vivienday Urbanismo (Minvu) podriareducirlos tiempos
dereconstruccién —en caso de catastrofes—y facilitarla
postulaciénasoluciones deregularizacion. Por ahora, ello
seré aplicado en docelocalidades delaregion adscritas al
piloto, dentro de las que figuran Coihue y Rere.

Elsegundo pilar guardarelacion conla coherencianor-
mativa, en tanto se zanja la contradiccién entre dominio
yloteo,se autorizan las subdivisiones bajo los 5.000 m® e
incorpora el reconocimiento del uso de suelos para equi-
pamientos comunitarios. Asi, localidades como Polcura
o Trupan podran formalizar propiedades, pavimentar
calles y regularizar negocios hoy informales.

La tercera novedad es preventiva, dado que, como se
obliga a incorporar zonas de riesgo en los planes re%ula—
dores, se podra identificar y trabajar con aquellas loca-
lidades sujetas a amenazas ambientales. No obstante,

esto requerira de municipios con equipos técnicos mas
robustos y una mayor coordinacién con los servicios del
Estado a f; hora de evaluar las zonas vulnerables.

Donde persistenlas dudas esrespecto delaindemniza-
cion agilalahorade expropiar suelos y en cuanto a como
sefinanciarin las obras de conexion paralos “fenémenos
urbanos consolidados”, como caminos, agua potable rural
ytransporte. La capacidad de adelantar servicios basicos
antes d% que se entregue un dominio rompe el circulo
vicioso de esperarauna escriturapara tender redes, pero
alavez plantea nuevos desafios en cuanto a qué recursos
podran ser adjudicados para ese fin.

Unaspecto clave es lanueva denuncia de usurpaciones
sin exhibirtitulo. En comunas con alta actividad forestal,
frenar tomas de manera temprana reducira tensiones y
dengastes en los propietarios, siempre que Carabineros
y la Fiscalia apliquen sus protocolos de manera rapida.

La ley también se alinea con el plan Ciudades Justas
y la meta de cerrar el déficit habitacional de 260.000
viviendas, en tanto permitira incorporar a los instru-
mentos de planificacién aquellos terrenos que, aunque se
ubican dentro o cerca de las ciudades, no pueden acceder
asoluciones definitivas. Es el caso de los campamentos y
asentamientos irregulares.

Aun con bemoles,labalanzaseinclina afavor. El déficit
habitacional —que llega a 118.000 viviendas en la region
del Biobio— y la dispersion rural exigian la instauracion
de un instrumento que reconociera asentamientos que
escapan delo tradicional. La Ley 21.741 ofrece esallave y,
de paso, matiza la frontera entre campo y ciudad, y abre
nuevas oportunidades para undesarrollomassostenible,
ecuanime y con arraigo territorial.




