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ssumen: En este trabajo pasamos revista a la importancia que tiene el dominio pablico para
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stract: This paper deals with the importance of public domain to cities, which determines
hat it is a subject matter particularly considered by urban law. It explains how Chilean faw
egulates its generation and how it is generated by Spanish law. ft also points out the weak-
sses of national law and mentions recent legislative attempts to strength it
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I. DOMINIO PUBLICO, CIUDAD Y DERECHO URBANISTICO

Chile es un pafs cuya tasa de poblacién urbana crecié aceleradamente
durante el siglo XX llegando en la actualidad casi al 90%', de manera que

Abogado de la Pontificia Universidad Catélica de Chile, mdster en Politica Terri-
torial y Urbanistica y doctor en Derecho por la Universidad Carlos III de Madrid,
profesor de Derecho Administrativo de la Facultad de Derecho de la Universidad
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Un 87,4% considerando «urbano» a todo «asentamiento humano con continui-
dad y concentracién de construcciones en un amanzanamiento regular con po-
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fciales, lo que se graficard en el plano respectivo» (art. 2.1.31), algo que

la vida en ciudades es la forma de vida predominante en nuestro pais i
itera, por ejemplo, su art. 2.1.7., inciso 3° N° 2 ¢).

que exige una especial atencién por su configuracién. Uno de los aspectos
fundamentales de toda ciudad es la existencia de redes que permitan Iy
existencia de servicios piiblicos y bienes piiblicos al servicio de quienes |
habitan. Esto se encuentra intimamente conectado con los bienes nac
nales de uso piblico urbanos, tipicamente las calles, plazas y otros espac
publicos que configuran el espacio piiblico urbano y permiten circula

ademds, tender aérea y subterraneamente cables y tuberfas a través dé:l.ast
cudles accedemos, por ejemplo, a la energia o el agua.

Pues bien, cuando los instrumentos de planificacién definen circula-
ones, plazas y parques ¢n las dreas urbanas (o los planes reguladores
tercomunales vialidades) en superficies que son de propiedad privada
ol articulo 59 de la LGUC las declara de utilidad publica para permi-

tir su expropiacién por parte de la municipalidad respectiva (art. 51 b)
LGUQG).

Sin embargo, el costo de las expropiaciones hace que la concrecion de
les declaratorias sea dificil, lo que también afecta a la otra via posible
ara materializar esos espacios publicos, esto es, la compra directa (art. 51
¢) LGUC). Existe, sin embargo, una tercera via que procura movilizar las
plusvalias que genera la misma dinamica inmobiliaria: exigir que los pro-
pietarios de los terrenos que se vayan urbanizando cedan gratuitamente
una parte de ellos con este objeto, mecanismo tradicional que permite que
el crecimiento urbano de la ciudad en extensién cuente inmediatamente
con espacios de circulacién (calles y veredas) y areas verdes.

Esa es la via descrita en el art. 51 ¢) de la LGUC, que explica el art. 70
del mismo cuerpo legal: «En toda urbanizacién de terrenos se cederd gra-
tuita y obligatoriamente para circulaci6n, dreas verdes, desarrollo de activi-
dades deportivas y recreacionales, y para equipamiento, las superficies que
seniale la Ordenanza General». Se trata de una exigencia que data desde
hace mds de un siglo, pues a nivel general su origen estd en el art. 8 de la
Ley N° 2.960, de 1915, que modificé en diversos aspectos la Ley Organica
de Municipalidades de 1891 agregando en su art. 25 N° 1 como deber de
' quienes formasen «nuevos barrios dentro de los limites urbanos de las ciu-
-~ dades, por medio de la divisién de propiedades i de su venta en sitios» ¢l
de «ceder gratuitamente al dominio nacional de uso piiblico la parte desti-
nada a dichas vias i plazas», si bien mediante una escritura publica suscrita
con el Fisco e inscrita posteriormente en el Registro del Conservador de

Bienes Raices competente.

Se trata, ademds, de un elemento clave para la cohesién social. La cal
dad del espacio publico urbano condiciona en buena medida las posibil
dades de convivencia y cohesién social.

Cabe agregar que el desafio en esta materia es doble, pues no sélo s
trata de asegurar la existencia de estas redes en la ciudad que se va exten
diendo sino, sobre todo ahora, también su reforzamiento y ampliacién'e
la ciudad que se densifica que es la tendencia actual y para la cual nuestr
legislacion no estaba, como veremos, preparada. |

II. GENERAQION DE DOMINIO PUBLICO EN EL DERECHO
URBANISTICO CHILENO Y ALGUNOS PROBLEMAS

1. Generacién

Para enfrentar este desafio la Ley General de Urbanismo y Construc
ciones {en adelante. LGUC), faculta a los instrumentos de planiﬁcacicﬁ"
urbana para establecer los trazados de las circulaciones, plazas y parque:
(articulos 28 bis, 37 bis, 45, inc. 2° N° 2 y 51). La Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones {(en adelante, OGUC) advierte que los ins
trumentos de planificacién territorial deben «definir los usos de suelo de
cada zona» que regulen y uno de esos usos ¢s ¢l de «Espacio Piiblico» (art
2.1.24), que «se refiere al sistema vial, a las plazas, parques y dreas verde
publicas, en su calidad de bienes nacionales de uso piblico» (art. 2.1.30)
agrega que la red vial piblica serd definida en los instrumentos de pla
nificacién «fijando el trazado de las vias y su ancho, medido entre lineas ;

En su fisonomia actual, el art. 70 de la ley establece un marco que nece-
sariamente debe ser completado mediante un reglamento, estableciendo
las siguientes bases legales para las cesiones:

a) Objetos determinados: circulacién, dreas verdes, desarrollo de activi-
dades deportivas y recreacionales y equipamiento;

blacién mayor a 2.000 habitantes, o entre 1.001 y 2.000 habitantes, donde menos:_
del 50% de la poblacién que declara haber trabajado se dedica a actividades pri
marias». INE 2018a, 70 7 2018b, 5.
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b) Un limite maximo: equivalente al 44% de la superficie total del te-
rreno original®;

¢) El deber de materializarlas preferentemente en las dreas verdes de
uso piiblico o las fajas de vialidad que contemplase el instrumento de pla-
nificacién en dicho terreno;

d) La facultad municipal de «permutar o enajenar los terrenos recibi-
dos para equipamiento, con el objeto de instalar las obras correspondien-
tes en una ubicacién y espacio mas adecuados»;

e) Proporcionalidad entre el porcentaje exigido y «la intensidad de uti-
lizacién del suelo que establezca el correspondiente instrumento de plani-
ficacién territorial»; y

f) La potestad de establecer reglamentariamente los «parametros que se
aplicardn para las cesiones cuando o s€ produzca crecimiento urbano por
densificacién».

Cumpliendo lo anterior la OGUC ha regulado un sistema de tramos
para calcular las cesiones, atendida la densidad habitacional del proyecto

y los usos establecidos en la ley que ¢n el extremo superior exige que ¢l
urbanizador ceda el 44% del terreno y que se expresa en la siguiente tabla.

Tabla 1. Célculo del porcentaje a ceder

% A Ceder
Densidad "
(hab/hd) Areas Verdes, Equipamiento Circulaciones
Deporte y Recreacion
) idad - 0
hasta 70 0,1 x densidad 0,03 x densidad - 0,1 Hasta 30% en
hasta 70 0,003 x densidad + | 0,002 x densidad + todos los tramos de
6,79 con un méaximo | 1,86 con un maximo densidad
de 10% de 4%

Esta exigencia se aplica en el caso de las urbanizaciones, esto es, en los
casos en que es preciso ejecutar las obras que describe el art. 134 LGUG, o
sea, pavimentar calles y pasajes, hacer las plantaciones y obras de ornato,
las instalaciones sanitarias y energéticas, las obras de alimentacién y des-
agiies de aguas servidas y de aguas lluvias y las obras de defensa y de ser-

2 Tanto el limite del 44% como la ampliacién del objeto al «desarrollo de activi-
dades deportivas» y la exigencia de reglamentar las cesiones en el crecimiento
urbano por densificacién provienen de la Ley N° 19.712, de 2001.
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vicio del terreno. Esto ocurre fundamentalmente en las subdivisiones de
terrenos que contemplen la apertura de vias publicas, sea por voluntad del
propietario (loteo) o inicamente por existir una declaratoria de utilidad
ptblica (subdivisién afecta o proyectos acogidos a la Ley N° 19.537, sobre
copropiedad inmobiliaria), conforme describe el art. 2.2.4. OGUC.

Cabe sefialar que la inexistencia de declaratorias de utilidad piblica no
inhibe el cumplimiento de este deber en los porcentajes que resultan de
esta férmula. En tal caso serd el urbanizador quien, cumpliendo con los
estandares que establece la OGUC, deberd garantizar que los sitios o lotes
resultantes, estén edificados 0 no, tengan acceso a un espacio de uso publi-
co (art. 68 LGUC), de acuerdo reglamenta ¢l art. 2.3.6. OGUC.

Las cesiones gratuitas son una forma de generar espaclos publicos a
cargo de la obra urbanizadora y no a costa de los tributos generales, como
ocurre con la expropiacién o la compra directa del suelo, si bien en la
prictica el promotor inmobiliario va a procurar repercutir este costo en el
precio pagado por los adquirentes de las viviendas finales alli edificadas,
algo que ocurrird en mayor o menor medida de acuerdo a las condiciones
de competencia del mercado en cada momento y al mayor o menor dina-
mismo de éste. Como dijo nuestro Tribunal Constitucional al rechazar un
requerimiento parlamentario que las cuestionaba por afectar el derecho
de propiedad, «...lejos de constituir un dafio patrimonial para el dueno
procura un beneficio pecuniario para él, pues el valor de los terrenos urba-
nizados, es superior al valor de dichos terrenos sin urbanizar, incluyendo
por cierto, en este tltimo, los costos que demanda la urbanizacién tanto
por la gjecucién de las obras respectivas como aquellos que derivan de la
pérdida de superficie por las cesiones gratuitas. Esta es una realidad consti-
tutiva de un hecho publico y notorio que no se puede ignorar»>.

Las cesiones se perfeccionan una vez que el propietario y el arquitecto
solicitan la recepcién de las obras de urbanizacién o de urbanizacién y edi-
ficacién al Director de Obras Municipales. La ley declara que el solo hecho
del otorgamiento incorpora al dominio nacional de uso publico «...todas
las calles, avenidas, dreas verdes y espacios piblicos en general, contem-
plados como tales en el proyecto», y al dominio municipal «los terrenos
cedidos de conformidad al articulo 70 de esta ley para localizar equipa-
mientos». Sélo en este 1ltimo caso es preciso inscribir el dominio a nom-
bre del municipio, con el puro mérito de la presentacién del certificado de

3 Sentencia Rol N° 253, del 15.04.97, ¢. 10° a).
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recepcién municipal definitiva, pero no como titulo traslaticio sino «para
el solo efecto de mantener la historia de la propiedad rafz», segiin sefala
el art. 135 b) LGUC™ Y es que en este caso no se requiere una escritura
puiblica, como ocurria con la Ley de 1915, pues actualmente la ley entiende
que en este caso tanto el titulo como el modo de adquirir el dominio es,
directamente, el ya citado art. 1356 LGUCP.

2. Problemas

El sistema anterior no ha funcionado, sin embargo, del modo previsto.
El principal problema ha sido materializar los espacios publicos contem-
plados en los instrumentos de planificacién, pues la mayoria de las Munici-
palidades han carecido de recursos financieros suficientes para expropiar
las propiedades declaradas de utilidad publica por sus planes reguladores.
Cuando eso ocurre aplica la institucién que la LGUC denomina en su art.
62 «congelamiento», y que en el texto original suponia la prohibicion de
aumentar el volumen de construccién existente, rehacer las instalaciones
existentes y otorgar patente a un nuevo propietario o arrendatario con el
uso anterior. Estas limitaciones fueron suavizadas por la Ley N° 19.744,
de 2001, que eliminé la restriccién en el otorgamiento de patentes y ad-
mitié awmentos cuyo objeto preciso fuese mitigar impactos ambientales
adversos, mejorar la calidad de su arquitectura, estructuras e instalaciones
incluyendo aquellas con sentido estético que contribuyesen a mejorar su
aspecto.

Aun asf subsistian criticas fundadas en que las declaratorias eran inde-
finidas. Esto llevé a que se dictase la Ley N° 19.939, de 2004, que dispuso
la caducidad de estas declaratorias en plazos que iban entre 5y 10 afios
(con una potencial prérroga), tras los cuales a las Municipalidades s6lo

4 Elart 2.2.4. N° 1, inciso 2°, agrega que «En caso que el proyecto consulte re-
cepciones parciales, el propietario deberd entregar, al menos, las superficies de
cesién en forma proporcional a la superficie de terreno que represente cada una
de dichas partes».

Aunque el art. 588 del Cédigo Civil no incluye a Ja ley como modo de adquirir
la doctrina la incluye (p. €j., Pefiailillo A., 2010:86). La Corte Suprema ha reco-
nocido que «en el derecho urbanistico se prevé uno de los modos de adquirir en
virtud del cual un bien particular pasa a tener la calidad de bien nacional de uso
piiblico por el sélo ministerio de la ley, que hace excepcidn al régimen de registro
que consigna el Cédigo Civil que se caracteriza por la inscripcion en el Conserva-
dor de Bienes Raices» (sentencia de la Corte Suprema rol N° 10354-2013, del 7 de
abril de 2014, c. 9°).

A
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les quedaba insistir en la declaratoria expropiando dentro de los 60 dias
siguientes o aplicando las normas generales’, esto es, el DL N° 2.186/1978,
o Ley Orgdnica de procedimiento de expropiaciones, de 1978. La norma
transitoria de la Ley N° 19.939 dispuso un plazo de caducidad de 5 afnos
para las declaratorias vigentes a la época de su publicacién, periodo que
vencia el 2009 y que fue prorrogado un afo mds por la Ley N° 20.331, de
2009. En muchos casos los organismos municipales o regionales acordaron
prorrogar este plazo por otros cinco anos, lo que implicaba que en febrero
de 2015 se produciria una caducidad general.

Sin embargo, este efecto no se produjo, porque si bien este sistema
beneficiaba a los propietarios afectados por las declaratorias ddndoles un
horizonte de certeza, originé problemas urbanos al impedir, a veces irre-
versiblemente, la materializacién de espacios publicos necesarios para la
ciudad. En efecto, la caducidad importaba la fijacién de nuevas normas
urbanisticas para el terreno desafectado por la municipalidad respectiva,
mediante decreto alcaldicio y previo informe de la Secretaria Regional Mi-
nisterial de Vivienda y Urbanismo, asimildndolas a su entorno, algo que
en la practica implicaba que una zona ya densa que tenia proyectada una
vialidad para mejorar su circulacién pasaba, en virtud de la caducidad, a
incrementar su densidad”. Si ese uso se materializaba la expropiacién se
hacia inviable por el incremento del monto indemnizatorio. Las criticas a
este sistema llevaron a retornar al sistema de afectaciones indefinidas, pero
reforzando los derechos de los propietarios, a través de la Ley N° 20.791,
de 20148,

Al problema reseniado se anaden los siguientes:

a) La crénica escasez de recursos municipales también afecta la man-
tencion de estos espacios, cuya existencia y estado refleja la desigualdad de
ingresos que en las ciudades que incluyen mds de una comuna tiene cada
una de ellas, llegando al extremo en el area metropolitana de Santiago.

«Caducada la declaratoria de utilidad piiblica, el inmueble afectado no podri ser
declarado nuevamente afecto a utilidad piblica para los mismos usos incluidos en
una declaratoria anterior, a menos que el acto expropiatorio se dicte dentro del
plazo de sesenta dias contado desde la fecha de entrada en vigencia de la nueva
declaratoria. Expirado dicho plazo, caducard automaticamente la declaratoria de
utilidad piiblica», inciso 6° del art. 59 establecido por Ia Ley N° 19.939, de 2004,
hoy derogado.

Segunda parte del inciso 1° del art. 59 establecido por la Ley N° 19.939, de 2004,
hoy derogado.

8 Sobre esta Ley puede verse CORDERO ()., 2015,

=3



316 Enrigue Rajevic MosLer

Mientras algunas municipalidades tienen bandejones sembrados de cés-

ped y flores otras se limitan a mantenerlos con la tierra desnuda, dando
pie, en ocasiones, a vertederos informales,

b) La cantidad de espacio piiblico per cdpita se reduce irremediable-
mente cuando un proyecto supera la densidad de 70 hab/ha, pues la tabla
que las regula es constante a partir de ese limite atendido que en ese um-
bral se alcanza el limite legal del 44% del pafio a lotear. Por regla general,
esta densidad equivale a 18 viviendas en una hectdrea (arts. 2.2.5 y 2.1.22
OGUC), de manera que si a los 10.000 m? de la hectdrea les deducimos el
44% quedarfan 5.600 m?, que dan pie a 18 lotes de aproximadamente 311
m?, una densidad bajisima. En el mismo ejemplo la superficie cedida para
areas verdes, deporte y recreacién alcanza a 1.000 m2, que divididos por las
70 personas dan 14,3 m? por cada una. Sin embargo, un reciente estudio?
estima que Chile tiene un estdndar promedio nacional de 4,2 m? de espa-
cio piblico por habitante, oscilando entre Temuco con 18,8 m? ¢ Iquique
y Antofagasta, con 1,6 m?, muy lejos del pardmetro que deriva del maximo
de la OGUC y de las recomendaciones internacionales, que oscilan entre
8 y 40,5 m? por habitante!®. Nada de extrafo atendida la estructura de la
tabla de cesionesy el cada vez mas denso desarrollo inmobiliario que hace
que, paradojalmente, «en los loteos donde menos se requiere drea verde
mds se exige y viceversa»!l,

¢) Otra amenaza para el dominio nacional de uso piblico es su pro-
gresiva privatizacion, primero a través del expediente de los condominios
Tipo B o en extensién. En ellos, como aclaré la Ley N° 20.841, de 2015,
al interpretar el inciso 1° del presente articulo 10 de Ia Ley N° 19.537, de
Copropiedad Inmobiliaria, las calles, avenidas, plazas y espacios piblicos
que se incorporan al dominio nacional de uso piblico son solo los espacios
«que estuvieren considerados en el respectivo plan regulador, quedando
los demds que resulten de la aplicacién del mencionado articulo 70 como
bienes comunes de dominio de la respectiva comunidad de copropieta-
rios». Esto es, como bienes privados.

d) Una segunda manifestacién de esta privatizacién es la facultad en-
tregada a las Municipalidades para autorizar, previo acuerdo del concejo
respectivo, y «por un plazo de cinco afos, el cierre o medidas de control de
acceso a calles y pasajes, o a conjuntos habitacionales urbanos o rurales con

9 CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION, 2018:450,
% Cfr FLO_R’ES—XOLOCOTZI, 207:507.
' BASCUNAN et al, 2007:98.
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una misma via de acceso y salida, con el objeto de garantizar la seguridad
de los vecinos», entregada por la Ley N° 20.499, de 2011. Con ello, espacios
de la ciudad que nacieron como bienes nacionales de uso publico pasan
a ver restringido su acceso a través de este especial permiso que consagra
un uso privativo y que empezé a popularizarse en Ia década pasada como
medio para garantizar la seguridad del entorno, dando pie a severos cues-
tionamientos que motivaron el establecimiento de una regulacién expresa
mediante una modificacién del articulo 5° ¢) y un nuevo literal q) en el
articulo 65 q) de la Ley de Municipalidades. Entre otros requisitos se exigié
el acuerdo del 90% de los propietarios afectados e informes previos de las
direcciones o unidades de trdnsito y de obras municipales y de la unidad
de Carabineros y el Cuerpo de Bomberos de la comuna.

e) Por ultimo, a través del DS N°® 217/2002, V. y U., se establecié en el
art. 2.1.30 OGUC un mecanismo para permitir que en zonas definidas por
el plan regulador como dreas verdes de uso publico que «no se hubieren
materializado como tales» la Municipalidad pudiese autorizar construccio-
nes hasta en el 16% de tales zonas con destinos complementarios a dicha
drea, o destinadas a equipamiento, a cambio de, simultineamente, ejecu-
tar una parte del area verde no menor a 10 veces la superficie ocupada por
la edificacién, norma que fue luego precisada por los DS N°® 193/2006 y N°
10/2009, ambos de V. y U. En este caso se perseguia financiar la materiali-
zacién del drea verde renunciando a una parte de ella.

M1, EL SISTEMA ESPANOL

Como contraste para examinar nuestro sistema podemos revisar el mo-
delo urbanistico espaifiol, cuya filosofia es diferente de la nuestra y que
puede remontarse a la Ley del Suelo de 1956, que fundé un sistema que
en la actualidad estd expresado en el conjunto de leyes urbanisticas auto-
némicas enmarcadas en una ley estatal que rescata las claves centrales del
sistema acudiendo a un grupo de titulos competenciales no urbanisticos,
pues esta materia es de competencia legislativa autonémica desde 1978.
En la actualidad la legislacion estatal se contiene en el Real Decreto Legis-
lativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que en su articulo 3.1. declara
que «Las politicas plblicas relativas a la regulacién, ordenacién, ocupa-
cién, transformacién y uso del suelo tienen como fin comin» su utilizacién
«conforme al interés general y segtin el principio de desarrollo sostenible»,
para luego reconocer dentro de los «derechos del ciudadano» el de acce-
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der, «en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal, a la
utilizacion de las dotaciones puiblicas y los equipamientos colectivos abier-
tos al uso publico» (art. 5 b).

Para conseguir estos objetivos existen herramientas precisas. El urbani-
zador debe entregar a la Administracién competente «el suelo reservado
para viales, espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones ptiblicas in-
cluidas en la propia actuacién o adscritas a ella para su obtencidn» (art.
18.1 a), que serd el que determine la ordenacién urbanistica que en esta
materia estd limitada por estdndares urbanisticos que la ley impone a los

planes urbanisticos, a modo de criterios reglados que procuran garantizar -

un minimo de bienes urbanos a partir de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, y
que actualmente se contienen en la legislacién autonémica. La Ley urba-
nistica catalana por ejemplo, establece que los planes de ordenacién ur-
banistica municipal deben contemplar para el sistema general de espacios
libres publicos, como minimo, una «proporcién de 20 m? por cada 100 m?
de techo admitido por el planeamiento urbanistico para uso residencial
no incluido en ningtn sector de planeamiento urbanistico» (art. 58.1 ).
La Ley madrilena, en tanto, exige que los planes municipales definan un
sistema de «redes publicas o redes de infraestructuras, equipamientos y
servicios publicos», que se localiza «sobre suelos de cesién obligatoria y gra-
tuita por los promotores del suelo»!?. Entre estas redes estan la de «zonas
verdes y espacios libres, tales como espacios protegidos regionales, parques
municipales y urbanos, jardines y plazas», y la de «equipamientos socia-
les, tales como educativos, culturales, sanitarios, asistenciales, deportivos,
recreativos, administrativos y demds usos de interés social» (art. 36.2 b),
estableciéndose estindares precisos para redes municipales y supra muni-
cipales (art. 36, numerales 4 y 5).

Adicionalmente, el ordenamiento espafiol apunta a que la participa-
¢ién de privados en la efecucién de las actuaciones sobre el medio urbano
se produzca, «siempre que sea posible, en un régimen de equidistribucién
de cargas y beneficios» (art. 9.6 RDL 7/2015), lo que supone que ¢l suelo
urbanizable debe desarrollarse en dmbitos territoriales de una dimensién
que permita repartir equitativamente dichas cargas y beneficios, de ma-
nera que las redes se vayan construyendo simultineamente con la nueva
ciudad y no, como ocurre entre nosotros, a través de actuaciones aisladas
que se van agregando sin una visién de conjunto.

2 Exposicién de Motivos, apartado VIL
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Adicionalmente, la urbanizacién supone ceder suelo para contribuir al

"patrimonio publico de suelo cuya finalidad es regular el mercado de te-

rrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa publica y
facilitar la ejecucién de la ordenacién territorial y urbanistica (arts. 51 y 52
Real Decreto Legislativo 7/2015).

IV. ALGUNOS ESBOZOS DE SOLUCION:
NOVEDADES LEGISLATIVAS

Un conjunto de novedades legislativas recientes apuntan a mejorar ¢l
estado de cosas entre nosotros. Se trata basicamente de las contenidas en
las dos leyes que resefiamos a continuacion.

1. LaLey N° 20.958, de 2016, de aportes al espacio piblico

Esta Ley reformé los planes de detalles establecidos por la Ley N°
90.791, cuyo objeto original era fijar «con exactitud los trazados y anchos
de los espacios declarados de utilidad piblica en los planes reguladores co-
munales, seccionales o intercomunales» (art. 28 bis LGUC), amplidndolo
a fijar «con exactitud el disefio y caracteristicas de los espacios publicos,
los limites de las distintas zonas o dreas del plan y, en ¢l caso de los planes
reguladores comunales y seccionales, el agrupamiento de edificios y las ca-
racteristicas arquitecténicas de los proyectos a realizarse en sectores vincu-
lados con monumentos nacionales, en inmuebles o zonas de conservacién
histérica o en sectores en que el plan regulador exija la adopcién de una
determinada morfologia o un particular estilo arquitecténico de fachadas»
(art. 28 bis LGUC). Se trata de una herramienta que permitiria proteger o
exigir caracteristicas determinadas para el diseiio de los espacios publicos.

Por otro lado, la Ley contempla la posibilidad de entregar en los pla-
nes reguladores «incentivos en las normas urbanisticas aplicadas en todo
o parte de su territorio condicionados al desarrollo de espacios piiblicos
o al mejoramiento de los ya existentes, a la materializacién, reparacion o
mejoramiento de equipamientos ptiblicos, a la instalacién o incorporacién
de obras de arte en el espacio piblico o al cumplimiento de otras condi-
ciones que induzcan o colaboren en el mejoramiento de los niveles de in-
tegracién social y sustentabilidad urbana condicionados» (art. 184 LGUC).
Estos incentivos podrian consistir, por ejemplo, en incrementos en la den-
sidad, altura o constructibilidad prevista con caracter general.
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Probablemente los cambios centrales de esta ley son dos herramientas
en vacatio legis, pues entrardn a regir recién el 17 de mayo de 20203, Se
trata de los aportes al espacio ptiblico y las mitigaciones directas al sistema
de movilidad local.

Los primeros son una modalidad alternativa a través de la cual, final-
mente, los proyectos que densifican la ciudad cumplirdn el deber de ce-
der suelo a través de un aporte en dinero equivalente al avalio fiscal del
porcentaje de terreno que deberia cederse a la municipalidad respectiva,
la que deberd invertirlos en obras incluidas en planes de inversiones en
infraestructura de movilidad y espacio piblico, mejorando las caracteristi-
cas del dominio nacional de uso piblico urbano (arts. 175 a 182 LGUC).
Los aportes deberan pagarse, en dinero, en forma previa a la recepcién
municipal del proyecto (art. 179 LGUC), y para efectos de calcularse se
establecidé una tabla de cesiones especial en el nuevo articulo 2.2.5. Bis
OGUC (introducida por el DS N° 14/2017, V. y U.), aplicable solamente a
los proyectos que conlileven crecimiento urbano por densificacién:

PROYECTQOS PORCENTAJE DE CESION
Con densidad de ocupacién de hasta o Densidad de ocupacion * 11
8.000 personas por hectdrea ° 2.000

Con densidad de ocupacién sobre 8.000

0
personas por hectdrea 4%

Las mitigaciones directas, en tanto, aplicardn en los proyectos que con-
Heven crecimiento urbano por extensién o por densificacién y ocasionen
impactos relevantes sobre la movilidad local, reemplazando al actual siste-
ma de estudios de impacto sobre el transporte urbano (EISTU). Consisti-
rdn en la «gjecucién de medidas relacionadas con la gestién ¢ infraestruc-
tura del transporte piiblico y privado y los modos no motorizados, y sus
servicios conexos, en ¢l entendido que esto incluye soluciones como las
siguientes: pistas exclusivas para buses, terminales, paraderos, semaforiza-
cién, senalizacién, habilitacion de ciclovias y mejoramientos o adecuacio-
nes a la vialidad» (art. 170 LGUC).

13 El articulo primero transitorio de fa Ley dispuso que los aportes y mitigaciones
entrarian en vigor transcurridos dieciocho meses desde la publicacién del regla-
mento sobre mitigacién de impacto vial, realizada recién en el Diario Oficial de
17 de mayo de 2019.
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La ley regula el drea de influencia a considerar en cada proyecto, la
necesidad de presentar informes de mitigacién vial cuando se generen im-
pactos relevantes, lo que se determinard a través de un sistema electrénico
que servird para tramitarlos como ventanilla tinica (arts. 171y 172 LGUC).
El reglamento contempla tres categorias de proyectos (Basico, Intermedio
0 Mayor) con distintas exigencias'®. La ¢jecucion de las medidas de mitiga-
cién que se determinen sera requisito para la recepcidn final del proyecto,
salvo que se garanticen conforme al art. 173 LGUC. El sistema electrénico
permitird mantener a disposicién permanente del piblico los informes de
mitigacién que se presenten y las resoluciones finales que recaigan sobre
ellos, como medida de transparencia y rendicién de cuentas (algo seme-
jante respecto del uso de los aportes se contempla en el art. 181 LGUC).

2. La Ley N° 21.078, de 2018, de Trasparencia del Mercado de Suelo

Esta Ley, en vigencia desde agosto de 2018, introduce normas sobre
transparencia y ejercicio de la potestad planificadora inspiradas, parcial-
mente, en la legislacién espafola. Asi, el nuevo art. 28 decies establece que
«la planificacién urbana es una funcién piiblica cuyo objetivo es organizar
y definir el uso del suelo y las demds normas urbanisticas de acuerdo con
el interés general», debiendo «ajustarse a los principios de sustentabili-

4 Fl Reglamento fue dictado en virtud de la detallada remisién del inciso 2° del
art. 171 LGUC, que establecié que aquel: «a) Establecerd categorias diferencia-
das de informes en funcién de los flujos vehiculares y peatonales inducidos por
el proyecto, y, fundadamente, podrd reducix, para una o todas las categorias, los
plazos méximos contemplados en el articulo 172, / b) Fijard las condiciones para
que dos 0 mds proyectos que sean cercanos en su localizacién puedan realizar un
informe de mitigacién conjunto, a propuesta de los interesados o de la autoridad
respectiva. / ¢) Determinard en qué categorias los informes podran ser confeccio-
nados por los proyectistas, y deberin ser presentados, a través del sistema electré-
nico, ante la unidad municipal encargada de la funcién de trdnsito y transporte
ptiblicos (en adelante, Direccién de Transito y Transporte Piblicos Municipal), a
través del mismo sistema, ante la Secretaria Regional Ministerial de Transportes
y Telecomunicaciones, y elaborados por un consultor inscrito en el registro que,
para estos efectos, llevard la Subsecretaria de Transportes./ d) Definird los proyec-
tos en los que no se requerird elaborar informes de mitigacién por no producir
alteraciones significativas en el estindar de servicio del sistema de movilidad local.
/ e) Detallard el contenido del informe de mitigacién del proyecto, que debera
incluir sus caracteristicas y drea de influencia y la justificacién de las medidas de
mitigacién propuestas, representadas graficamente, todo ello de conformidad a
la metodologia definida por el reglamenton».
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dad, cohesi6n territorial y eficiencia energética, procurando que el suelo
se ocupe de manera eficiente y combine los usos en un contexto urbano
seguro, saludable, accesible universaliente e integrado socialmente» (li-
teral ). Estas exigencias deberian influir la definicién de nuevas espacios
publicos, al igual que el nuevo articulo 28 quiter que permite reglamentar
estandares urbanisticos minimos para los instrumentos de planificacién ur-
bana comunal, entre ellos (literales a y b) superficie, accesibilidad y tipos
de dreas verdes y equipamientos por ocupantes o habitantes (consideran-
do la totalidad que podria llegar a tener la comuna como consecuencia de
las disposiciones del instrumento o de su modificacién) reconociendo «las
condiciones locales y de diversidad territorial» del pafs. También se exige
que el plan considere «una trama vial que incorpore circulaciones destina-
das al uso piblico cuyas intersecciones no excedan de 200 metros lineales,
con las excepciones que sefiale la Ordenanza General, para garantizar la
continuidad del espacio piiblico y la conectividad con la vialidad del sec-
tor» (literal d).

Por dltimo, la OGUC podri fijar otros estdndares «para garantizar el
acceso equitativo a los bienes piblicos urbanos» (literal e).

De igual modo, la Ley establece en su articulo 28 quinquies normas
urbanisticas supletorias para territorios sin planificacién comunal o sec-
cional, categoria que por desgracia no es irrelevante (incluso en la Regién
Metropolitana), una de las cuales es que los proyectos que se presenten
y aprueben den «continuidad a la trama vial existente» con sus cesiones
(literal d).

En definitiva, se trata de lograr que la planificacién urbana empiece
a garantizar un conjunto de bienes ptblicos minimo que favorezcan que
nuestras ciudades sean el espacio de intercambio social que supone una
Repiblica democritica.

CONCLUSION

El dominio piiblico urbano terrestre estd lejos de las expectativas de los/
as habitantes de las ciudades chilenas, caracterizadas por redes de trans-
porte, esparcimiento y equipamiento que ante el proceso de densificacién
de las ultimas décadas se revelan como insuficientes para una adecuada
calidad de vida. Las ultimas reformas legislativas dan sefiales de esperanza
para pensar en ciudades mejores y que se ajusten mejor a las demandas de
sus habitantes en linea con el denominado «derecho a la ciudad». Pero
explicar esto 0lltimo serd tarea de otro trabajo.
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