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El suelo que faita no siempre faita

r

Alberto Alarcén
Director Diplomado en Inversion y
Desarrollo Inmobiliario UNAB

£l suelo es el primer activo de cualquier
proyecto inmobiliario. Antes del financia-
miento, del disefio, de la construccion y de
[a comercializacion, existe una pregunta ba-
sica: ¢donde se puede desarrollar ciudad?
En Chile, esa respuesta depende muchas
veces de una suma de planes reguladores
comunales, factibilidades sectoriales, cri-
terios municipales y restricciones que no

siempre conversan entre sf. Por eso, el
debate sabre las modificaciones a la Orde-
nanza General de Urbanismo y Construc-
ciones no debiera reducirse a una falsa
dicotomfa entre "regular” o “desregular”.
La pregunta de fondo es otra: como habili-
tar suelo bien localizado, con reglas claras,
infraestructura disponible y una planifica-
cion urbana que mire [a ciudad completa.
Actualizar [a normativa parece razonable,
La estructura de los hogares cambio: se
necesitan mds viviendas, pero no nece-
sariamente del mismo tamafio ni bajo los
mismos supuestos de hace treinta afios.,
£n ese contexto, revisar densidades, es-
tacionamientos, incentivos y criterios de
localizacion puede ayudar a destrabar
proyectos y mejorar el acceso a vivienda
en 20nas con transporte, servicios y equi-
pamiento. Pero densificar no s simple-
mente permitir mas unidades por hectd-
rea. Densificar bien exige distinguir entre

suelo normativamente dispanible y suelo
realmente habilitado.

Ahi aparece uno de los principales cuellos
de botella: la infraestructura, Un terreno
puede estar dentro del drea urbana, cerca
de transporte y con buena localizacion,
pero quedar paralizado por falta de facti-
biidad sanitaria, eléctrica, vial 0 por au-
sencia de coordinacion entre organismos
plblicos y empresas de servicios. En la
préctica, parte del suelo existe en el plano,
pero no existe para el desarrollo, No basta
con cambiar un coeficiente si después el
proyecto queda detenido porque las re-
des no tienen capacidad, las inversiones
no estan programadas o las empresas de
servicios operan con dgicas que no estan
integradas a una estrategia urbana mayor.
También existe un problema de escala,
Las ciudades no terminan en el limite
administrativo de una comuna, Sin em-
bargo, muchas decisiones urbanas siguen

tomdndose como §i cada municipio fuera
una isla. Asf se producen situaciones difi-
ciles de explicar: un eje con desarrallo en
altura en una comuna y, a pocos metros,
otro con permisos congelados, alturas re-
ducidas o densidades incompatibles con
[a misma realidad urbana. El resultado es
una ciudad inorganica: intensa en ciertos
puntos, blogueada en otros, cara para los
usuarios y difcil de planificar para el Esta-
doy los privados.

Por eso, a discusidn debe incorporar una
mirada regional o metropolitana, Chile
necesita instrumentos Superiores que
definan criterios comunes de crecimiento,
densificacion, movilidad, infraestructura,
servicios, reas verdes y riesgos, para que
[uego cada comuna pueda bajarlos a su
realidad local. No se trata de quitarle velor
a la escala municipal, sino de evitar que
decisiones comunales aislades terminen
afectando el funcionamiento de toda la
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ciudad. La planificacion local es necesaria,
pero debe estar contenida dentro de una
vision urbana mayor.

Lamodificacion de [a OGUC puede ser una
oportunidad si se entiende como parte
de un cambio mas amplio: pasar desde
una planificacion defensiva, centrada en
restringlr, hacia una planificacion activa,
capaz de habilitar suelo, coordinar inver-
siones y anticipar demanda. En fas gran-
des reas metropolitanas, los incentivos
deberfan concentrarse en corredores de
transporte, estaciones, vias estructuran-
tesyy zonas con capacidad real de absorber
crecimiento. En ciudades intermedias y
localidades menores, los criterios deben
ser distintos, considerando su escala, de-
manda y disponibilidad de servicios. Una
regla nacional puede ser (til, pero su apli-
cacion debe reconocer que el territorio no
& homogéneo.

El desafio no es construir mas a cualquier

costo. Chile ya conoce los riesgos de densi-
ficar sin estandares urbanos suficientes. £l
desafio es producir mds vivienda en suelo
bien ubicado, con servicios disponibles,
reglas previsibles y mejores barrios. Para
es0, el suelo no puede seguir siendo el
resultado accidental de permisos, restric-
ciones y factibilidades caso a caso. Debe
ser una politica publica centrel.

i queremos enfrentar en serio el déficit
habitacional y mejorar [a competitividad
de nuestras ciudades, no basta con liberar
suelo en el papel. Hay que habilitar suelo
en a realidad. Y eso exige planificacion
regional, coordinacion con empresas de
servicios, municipios alineados y una nor-
mativa que entienda que [a ciudad funcio-
na como sistema. El suelo es el punto de
partida del desarrollo inmobiliario; pero,
bien gestionado, también puede ser el
punto de partida de una ciudad mds inte-
grada, eficiente y justa.
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