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;Y si los privados también

ayudaran a planificar
la ciudad?

IGNACIO ARAVENA

Las dltimas propuestas del Gobierno
en materia de vivienda y ciudad, orienta-
das a densificar y construir mds, parten de
un diagndstico correcto. La escasez de
suelo afecta a la disponibilidad de vivien-
das nuevas bien localizadas y a sus pre-
cios. Sin embargo, que esta tarea esté solo
en manos del Estado implica que cual-
quier ajuste tarde afios en concretarse, jus-
to cuando los desafios
habitacionales exigen
respuestas mds rdpidas.

Por eso vale la pena
preguntarnos: ;Y si las empresas tam-
bién pudieran ayudar a la planificacién
urbana?

Modificar un plan regulador toma un
par de afios, cerca de siete en promedio.
Enla préctica, eso significa que lanorma
llega tarde y termina regulando un esce-
nario que ya cambié. Cuando la planifi-
cacién no responde a tiempo, deberia
existir un mecanismo para que las em-
presas también puedan proponer ajus-
tes normativos especificos, con partici-
pacién ciudadana, revisién técnica de
contrapartidas y acuerdos municipales.

En Nueva York entendieron hace dé-
cadas que la ciudad no puede esperar
siempre grandes cambios ni pasar afios
sin responder a sus problemas. Por eso,
su normativa base de 1961 se comple-
menta con planes barriales y con proce-
dimientos para que proyectos concretos

Una norma mal disefiada C :
puede no producir ciudad, Perfa poder activar un

impulsen cambios normativos con eta-
pas y plazos definidos, muchas veces
menores a un afo. El resultado es una
planificacién menos rigida, donde el sec-
tor privado también puede contribuir a
hacer ciudad bajo reglas claras y con ma-
yor agilidad.

Por rupturista que parezca, esta légica
no es ajena a Chile. La habilitacién nor-
mativa de terrenos ya permite viabilizar
proyectos con normas especiales, pero
en la préctica sigue siendo una herra-
mienta reservada al aparato ptblico, un
monopolio que tiene cada vez menos
justificacién. Si un privado identifica un
terreno bien ubicado y ofrece mds vi-
viendas, mejores espacios publicos, inte-
gracién social o una me-
jor conexién urbana, de-

procedimiento equiva-
lente, no para eludir la planificacién, si-
no para ponerla en marcha cuando esta
no llega a tiempo.

Lo anterior no es solo una discusién
sobre cémo planificar la ciudad, también
es parte del problema econémico. Una
norma mal disefiada puede no producir
ciudad o no generar los efectos que pro-
mete, muchas veces porque no crea con-
diciones suficientes para que alguien in-
vierta. El caso de Renca es ilustrativo. In-
corpord incentivos en su plan regulador
y tuvo que corregirlos apenas dos afios
después, ante la falta de los permisos de
edificacién que se esperaban.

Planificar no consiste solo en fijar re-
glas, sino en crear mecanismos que
orienten el desarrollo urbano. Para eso,
todos los agentes econémicos, inclui-
daslas empresas inmobiliarias, pueden
contribuir a hacer ciudad.




