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REGULACION DEL USO DE SUELO Y MODIFICACIONES
INTERESADAS

FRANCISCA IANISZEWSKI BUXTON

RESUMEN

En la medida que las sociedades que ocupan y crean la ciudad, crecen y se
desarrollan, aumentan sus niveles de complejidad e intensidad en el uso del suelo.
Asi como aumenta también la extensién del suelo utilizado.

En ese proceso, se acrecientan todas las formas de efectos ambientales que
produce el funcionamiento y construccién de la ciudad. De la misma manera,
aumentan también los niveles de presion social sobre el suelo que conforma la
ciudad, su entorno, y sobre el grupo social propiamente tal. En ese contexto, la
planificacion, ordenamiento y regulacién del uso del suelo, se hacen
indispensables para una gestion armoénica y controlada de los multiples actores
gue presentan intereses sobre la ciudad. Especialmente, aquellos actores que ven
en el suelo un recurso econémico y proclive de ser explotado y especulado;
muchas veces mediante el manejo, control y modificacion de los propios sistemas
de regulacion.

En ese marco, este articulo quiere actualizar a la comunidad sobre las discusiones
parlamentarias para la modificacion de regulaciones territoriales vigentes; y los
intereses econdmicos que se expresan en ella. Tema que toma especial interés
cuando se ha aprobado la ampliacién del suelo urbano en la ciudad de Santiago.

Palabras claves: Regulacién, suelo urbano, uso del suelo, planificacion y
ordenamiento territorial, intereses econémicos, zonas de riesgo y medio ambiente.

ABSTRACT

According as societies that occupy and create the city grow and develop,
their levels of complexity and intensity increase in the use of the floor. As
well as it also increases the extension of used floor.

In that process, increase all forms of environmental effects produced by the
operation and construction of the city. In the same way, also increase the
levels of social pressure on the floor conforms the city, its environment, and
on the social group. In that context, the planning, classification and
regulation of the use of the floor become indispensable for a harmonic and
controlled management of multiple actors’ present interests on the city.
Especially, those actors that see in the floor an economic resource inclined
to being exploited and speculated; many times by means of the
management, control and modification of the own regulation systems.

In that context, this article wants to upgrade to the community on the
parliamentary discussions for the maodification of effective territorial
regulations; and the economic interests are expressed on them. Matter
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takes special interest when the amplification of urban floor has been
approved in Santiago's city.

Key words: Regulation, urban floor, 1 use of the floor, planning and
territorial classification, interest economic, areas of risk and environment.
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INTRODUCCION

La ciudad se puede explicar como un proceso y fenédmeno propio de las sociedades en
general, donde las tendencias mayormente marcadas son la concentracion de personas,
actividades y materiales. Ademas, y por lo mismo, la ciudad se encuentra sometida
permanentemente a los distintos factores y fuerzas de desarrollo econdmico-cultural, y los
procesos de transformacién territorial que promueven estas fuerzas sobre la ciudad.

Entre estas fuerzas, las mas importantes son el crecimiento poblacional; el desarrollo de
actividades productivas y comerciales; el desarrollo cultural; y el desarrollo humano. La no
planificacion de estas fuerzas y factores de desarrollo de la ciudad, conlleva a su crecimiento
en extension, al uso de suelos agricolas y naturales, y a una serie de problemas ambientales y
también sociales relacionados. Entre los mas graves de la ciudad de Santiago, se pueden
contar la segregacion social, la inequidad en la reparticion de los servicios; la ocupacién de
suelos agricolas; cementacién excesiva del suelo y la consecuente isla de calor, la destruccion
de las areas naturales, la intervencion de los recursos hidricos; la diferenciaciéon social en el
territorio; contaminacion atmosférica; y grandes distancias entre los puntos de trabajo,
habitacion y servicios.

Estos fendmenos propios del crecimiento descontrolado de la ciudad, podrian ser evitados,
remediados y disminuidos, mediante la correcta aplicacion de instrumentos de ordenamiento
existentes, y un cuerpo de leyes para el uso del suelo que se encuentra vigente. Ademas de
estrategias y politicas de gobierno que no alcanzaron a ser ley, pero que se apoyan en cuerpos
legislativos ambientales también vigentes.

Sin embargo, desde 1979 la tendencia en Chile, es la operacion del control del suelo por parte
del mercado inmobiliario, que ha sabido imprimir en el sistema instrumental antes mencionado
sus interese sectoriales. Para ello se desvirtian las letras de la ley, y se omiten los
instrumentos ordenadores sin peso de ley.

Instrumentos y leyes de regulacion del uso del suelo

En la actualidad, todas las instituciones publicas chilenas cuentan con politicas de gestién
ambiental que incluyen desde ahorro de materiales y energia, a la gestion de residuos. Esto
tanto a nivel de instituciones nacionales, regionales y a nivel comunal y local privado. Se
enmarcan en una politica de gobierno, que hasta hoy se apoya sélo en iniciativas especificas,
leyes sectoriales, y en la Ley 19.300 de Medio Ambiente del afio 1994. También se apoyan en
politicas de calidad y certificacion de calidad internacionales. La Ley Bases de Medio Ambiente,
por su parte, controlaria las distintas formas de intervencién a través de un sistema de
evaluacion de los impactos posibles que pueda provocar el proyecto. Sin embargo, esta ley no
se integra en un solo cuerpo regulador que permita una ordenacién jerarquica de los usos del
suelo que pondere: la explotacién de los recursos existentes, los distintos intereses sectoriales,
y las reales necesidades humanas para su desarrollo, MAX-NEEF et al (1986).

Asi, pese a existir una ley de Medio Ambiente vigente en Chile, aln persiste la carencia de una
integracién ambiental reguladora. Principalmente, porque aunque esta ley (19.300) obliga y
promueve una serie de acciones instrumentales y funcionales®, no domina sobre el

® Socializacion y participacion ciudadana en el desarrollo de instrumentos de planificacién y ordenamiento
territorial; educacion e inclusion ambiental que ha ido cambiando las mayas escolares, las politicas de
instituciones publicas y privadas; los contenidos de proyectos especificos; y la generacion de leyes
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ordenamiento y regulacion de los intereses sectoriales sobre el territorio. Ya que como incluye
la aplicacién de todas las normativas y regulaciones vigentes para cada sector de la sociedad
en virtud de la intervencion, también incluye leyes que promueven las inversiones privadas
sobre el suelo. Un ejemplo claro de ello es la construccién del proyecto urbano de Costanera
Center, pese a no cumplir con la normativa vial. O, se demuestra también cuando el estudio de
impacto ambiental para este proyecto, fue desarrollado con la construccion en marcha, y con la
respectiva autorizacion del gobierno local-municipal. Donde pese a haber una clara serie de
infracciones a las normativas ambientales y territoriales en general, los sistemas de
fiscalizacion no funcionan porque ademas dependen de ese gobierno.

En términos de su operacién, esta ley obliga a los nuevos proyectos, a someterse segun la
escala y caracter, a declaraciones o estudio de impactos en todas sus etapas de vida. Las
declaraciones, corresponden a un documento donde se describe el proyecto y sus alcances,
con la informacion suficiente para que un comité evalle sus posibles impactos. En el caso del
estudio, corresponde a un dossier de antecedentes sobre el proyecto en si mismo; una linea
base que caracterice el territorio de intervencion del proyecto; una valoracion de los impactos
del proyecto en su proceso de construccion, operacion y abandono; y una estrategia de
prevencién, mitigacion y/o compensacion de impactos segun corresponda. Los proyectos,
sometidos a evaluacion, son sometidos también al escrutinio publico, aunque sélo a nivel de la
informacidn que el proyectista entrega a evaluacion. Y en ese sentido, es importante destacar,
que la calidad y cantidad de la informacién socializada, es resorte de las consultoras
ambientales y las propias politicas de comunicaciones de los inversionistas.

Este proceso incluye los Planes Reguladores Metropolitanos y Comunales, asi como sus
seccionales. Es decir, aquellos planes sobre zonas especificas de la regién o las comunas que
requieren un proyecto especifico. Y es justamente en los instrumentos comunales, donde se
desarrollan y aplican con mayor éxito los objetivos de socializacion, educacion y participacién
de la ley de medio ambiente. Probablemente esto ocurre porque la comuna corresponde al
gobierno local, y culturalmente la sociedad se ha desarrollado en torno a ella como espacio de
solucion de conflictos de nivel comunitario en el uso del suelo.

Sin embargo, la participacién ciudadana opera generalmente solo sobre las etapas finales de
resolucion de los planes. De manera que en las etapas de diagnéstico; desarrollo de directrices
y criterios de aplicacion al plan, como en la construccion de sus ideas fuerzas no participa la
comunidad. Es asi que en el actual sistema de participacién en el planeamiento urbano, el peso
de la valoracion social sobre el modo en que se le propone habitar es minimo. Lo mismo ocurre
en el desarrollo de las evaluaciones ambientales de proyectos de intervencion territorial, donde
generalmente es socializado sin considerar en forma previa las aspiraciones del grupo social
ante los usos de sus territorios afectados.

Cabe agregar, que los planes reguladores urbanos, estan sujetos a la Ley de Urbanismo y
Construcciones. La que los define en su Articulo 34., como la accién de reqular “el desarrollo
fisico de las areas urbanas y rurales de diversas comunas que, por sus relaciones, se integran
en una unidad urbana”. En ese sentido, se puede decir que la planificacion urbana corresponde
a un instrumento de la ley, por tanto, las modificaciones que puedan aplicarse sobre el cuerpo
legal en si, tendran incidencia en los planes reguladores, pudiendo desvirtuar su funcion y
atribucién sobre el uso del suelo. Sin considerar que muchas de las modificaciones que estan
en discusion en el poder legislativo, vulneran alin mas a la ciudadania sobre probleméticas de
uso como las que se relataron mas arriba, y otras que se mencionaran mas adelante.

sectoriales, especialmente en relacion a la gestion de residuos domiciliarios e industriales, emision de
contaminantes y conservacién de sistemas ecologicos.
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PROYECTOS DE MODIFICACION
DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCIONES

Actualmente se encuentran en proceso de discusion (entre otros muchos), dos proyectos de
modificacién a la Ley de Urbanismo y Construcciones que de ser aprobados desvirtuaran
ostensiblemente la propia letra de la ley, sus alcances regulatorios, y sus instrumentos de
gestion, como los planes reguladores en si mismos. Una relativa a la participacion ciudadana y
otra respecto al derecho a propiedad y forma del uso del suelo por parte de propietarios
afectados por un plan regulador.

La primera, del Senador Horvarth Kiss, promueve la modificacién en el punto 5 del Articulo 43
de la ley de urbanismo y construcciones incluyendo un plebiscito vinculante sobre las
siguientes materias: “a) Tamafio minimo de subdivision predial; b) Coeficiente de
contructibilidad; c¢) Porcentaje de ocupacion del suelo; y d) Sistemas de agrupamiento”
HORVATH, 2009. Ver cuadro 1

Cuadro 1.

Modifica ley de urbanismo y construcciones incluyendo la participacion
ciudadana directa y vinculante en los procesos de planificacion urbana comunal

En el Articulo 43° inciso 2, punto 5., dice: Vencido dicho plazo se consultara
a la comunidad, por medio de una nueva audiencia publica, y al consejo
econdémico y social comunal, en sesidon convocada especialmente para este
efecto. En dicha sesién deberd presentarse un informe que sintetice las
observaciones recibidas.

En la propuesta dice: Articulo Unico. En el inciso segundo del articulo 43 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones, reemplacese su actual
numero 5 por el siguiente:

“5. Vencido dicho plazo se podra consultar a la comunidad a través de un
plebiscito vinculante convocado para tal efecto, en el cual se solicitard su
pronunciamiento sobre las condiciones urbanisticas incluidas en el plano
regulador, a lo menos en las siguientes materias:

a) Tamafio minimo de subdivision predial;
b) Coeficiente de constructibilidad,;

C) Porcentaje de ocupacion del suelo;

d) Sistemas de agrupamiento.”

Su modificacién se fundamenta en la concentracion poblacional y funcional en centros urbanos,
y el necesario ejercicio de opinion de la ciudadania, en la organizacién de la ciudad. Sin
embargo, esta modificacion, que si otorgaria un mayor peso de la participacion de la
comunidad sobre las decisiones finales, ya que lo hace a través de un plebiscito vinculante; no
implica ni promueve, la participacion ciudadana en el proceso del desarrollo y construccion del
plan.

Por otra parte, la propuesta cambia el “se consultard” por “se podra consultar”, de forma
gue el plebiscito vinculante es solo si la comuna que planifica, o el propio plan metropolitano,
decide o no hacerlo, ya que la modificacion legal, permite que la participacién en si misma
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guede como resorte de sus proyectistas. De esta manera, la participacion ciudadana en el
contexto de los planes reguladores del uso del suelo, puede llegar a no ser expresada y
atendida. O, ser expresada y vinculante, pero siempre en el ambito de los hechos
consumados, y ho como una comunidad activa en el desarrollo de su ciudad.

Cabe destacar, que de aprobarse esta modificacion del Articulo 43. de la ley de Urbanismo y
Construcciones, no existird ninguna obligatoriedad sobre la participacion ciudadana, limitando
aun mas sus atribuciones sobre los modelos de uso del suelo, y sus propias posibilidades de
desarrollo al interior de su propia comunidad. Por otra parte, sera una contradiccion con la Ley
19.300 Bases del Medio Ambiente, que establece la necesidad de consultar y participar de la
comunidad frente a los proyectos sometidos al sistema de evaluacién. Ya que uno de los
pilares de la misma, es precisamente la participacion ciudadana en las distintas etapas de los
proyectos a evaluar por el sistema que compromete dicha ley, incluidos los planes reguladores.
Ver cuadro 2.

Cuadro 2.

Articulos y titulos de la Ley 19.300, relacionados directamente con la
participacion ciudadana.

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 4°.- Es deber del Estado facilitar la participacion ciudadana y promover
campafias educativas destinadas a la proteccion del medio ambiente.

TITULO Il
DE LOS INSTRUMENTOS DE GESTION AMBIENTAL
Parrafo 2°

Del Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental

Articulo 13.- Para los efectos de elaborar y calificar un Estudio de Impacto
Ambiental, el proponente y la Comisiébn Regional o Nacional del Medio
Ambiente, en su caso, se sujetaran a las normas que establezca el reglamento

c) Procedimiento administrativo para la tramitacion de los Estudios de
Impacto Ambiental, en conformidad con el articulo siguiente.

Articulo 14.- El procedimiento administrativo a que se refiere la letra c) del
articulo anterior, considerara los siguientes aspectos:

a) Forma de consulta y coordinacion de los organismos del Estado
con atribuciones ambientales sectoriales que digan relacion con el
otorgamiento de permisos para el proyecto o actividad evaluado;

b) Fijacién de plazos para las diversas instancias internas del proceso de
calificacion de un Estudio de Impacto Ambiental, de acuerdo a lo establecido en
esta ley;

C) Definicion de mecanismos de aclaracion, rectificacion y ampliacion de
los Estudios de Impacto Ambiental, en el evento de que sea necesario, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 16;

d) Forma de participacion de organizaciones ciudadanas, de
conformidad con lo previsto en el parrafo siguiente, y,

e) Forma de notificacion al interesado del pronunciamiento sobre el
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Estudio de Impacto Ambiental

Parrafo 3°

De la Participacion de la Comunidad en el Procedimiento de Evaluacion de
Impacto Ambiental

Articulo 26.- Correspondera a las Comisiones Regionales y a la Comision
Nacional del Medio Ambiente, segun el caso, establecer los mecanismos que
aseguren la participacion informada de la comunidad organizada en el proceso
de calificacién de los Estudios de Impacto Ambiental que se les presenten.

TITULO FINAL
DE LA COMISION NACIONAL DEL MEDIO AMBIENTE
Parrafo 1°

Naturaleza y Funciones

Articulo 70.- Corresponderan a la Comisidn, en particular, las siguientes
funciones:

f) Colaborar con las autoridades competentes en la preparacion,
aprobaciéon y desarrollo de programas de educacion y difusion ambiental,
orientados a la creacion de una conciencia nacional sobre la proteccion del
medio ambiente, la preservacién de la naturaleza y la conservacion del
patrimonio ambiental, y a promover la participacion ciudadana en estas
materias;

Parrafo 3°

De la Direccién Ejecutiva

Articulo 77.- El Director Ejecutivo, previa aprobacién del Consejo Directivo,
podra crear y presidir Comités y Subcomités Operativos formados por
representantes de los ministerios, servicios y demas organismos competentes
para e! estudio, consulta, analisis, comunicacion y coordinacion en determinadas
materias relativas al medio ambiente.

De igual forma y con el mismo objetivo, podra crear comités consultivos con
participacion de personas naturales y juridicas ajenas a la Administraciéon del
Estado.

Parrafo 5°

De las Comisiones Regionales del Medio Ambiente

Articulo 86.- Las Comisiones a que se refiere este parrafo estableceran
sistemas que aseguren una adecuada participacion de las municipalidades y de
las organizaciones sociales de la region, en todas aquellas materias referidas al
medio ambiente.
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La segunda propuesta legislativa en discusion, corresponde a la modificacion de cuatro
articulos que hacen referencia a los derechos de uso del suelo y sobre la identidad del suelo
urbano. De modo que la aprobacién de esta promocion legislativa puede tener efectos sobre la
propia atribucion de la ley sobre la regulacion del uso del suelo.

Esta modificacion, promovida por el Diputado por Santiago, sefior Cardemil Herrera, se
sustenta en diversas garantias constitucionales relativas a libertades y derechos sobre la
propiedad privada y el uso de esa propiedad. Estas garantias, contenidas en la Constitucion
Politica del Estado, son:

a) “La Libertad de Trabajo (Art.19 N°16);

b) El derecho a desarrollar cualquier actividad econémica no contraria a la
moral o la ley (Art. 19 N° 21);

¢) La no discriminacion arbitraria en el trato que debe dar el Estado y sus
organismos en materias econémicas. (Art. 19 N°22);

d) El derecho de Propiedad en sus diversas especies sobre toda clase de
bienes. (Art. 19 N°24) ".

Es decir, son modificaciones con respecto a definiciones sobre bienes territoriales, el uso de los
bienes y el derecho al trabajo. Pero en funcidon a la propiedad y ejercicio de uso de la
propiedad, porque ahi esta el fin de ésta modificacién legislativa segin lo que se vera mas
adelante. Por otra parte, esta propuesta, justificada en una cuestion de redaccion, modifica la
intencion de la Ley de Urbanismo y Construcciones al eliminar la palabra urbano, en el articulo
qgue define los alcances de los instrumentos de planificacion y regulacién territorial, y
especialmente, en la aplicacion de restricciones diferenciadas para suelo urbano y suelo rural
(Articulo 57). Situacién que propiciaria el espacio legal para la urbanizacion de suelos
reservados para otros fines dentro del area urbana, como son los suelos de proteccion
ecoldgica o de uso agricola.

El primer articulo que se ve afectado por esta propuesta, es precisamente el Articulo 57, que
corresponde a la definicion especifica del tipo de suelo sobre la cual se aplica el CAPITULO IV,
que regula el uso del suelo urbano, y lo diferencia claramente del suelo rural (ver propuesta en
cuadro 3). Es asi que en esta modificacion legislativa, se quiere eliminar la palabra “urbano”
especificado antes de referirse a area urbana, presentandolo como una redundancia. Sobre el
mismo articulo, se propone agregar una coma luego de “area urbana”, y agrega ademas la
aplicacion del Articulo 62 de la misma ley. Articulo (62), que regula los congelamientos a las
gue son sujetas las propiedades por requerimientos de los planes reguladores, articulo que
ademas también se propone modificar para que estos congelamientos sean sujetos a
expropiacion y a caducidad del congelamiento.

Cuadro 3.
Reemplazase el Art. 57 del Titulo 1V del DS 458 por el siguiente:

En laley dice Articulo 57°.- El uso del suelo urbano en las areas urbanas se
regira por lo dispuesto en los Planes Reguladores, y las construcciones que se
levanten en los terrenos seran concordantes con dicho propésito.

En la propuesta dice: “El uso del suelo, en las &reas urbanas, se regira por lo
dispuesto en los Planes Reguladores, y las construcciones que se levanten en
los terrenos seran concordantes con dicho proposito, sin perjuicio de las
excepciones contempladas en el Art. 62".
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Acoger esta modificacion amparada en un asunto aparentemente insignificativo en la redaccion
de la ley, significa cambiar el sentido de la misma. Primero, porque instala la funcién de urbano
a todo tipo de suelo dentro del area urbana, aunque este sea de vocacion agricola o de reserva
ecoldgica.

En ese sentido, es importante destacar que la homologaciéon de los distintos tipos de suelo
dentro del area urbana, permite el uso inapropiado de suelos de cualidades no urbanos, o no
urbanizables. Esto permitird la aplicacién de las normativas y permisos de construccion,
aumentos de densidad y alturas para suelos especiales dentro del area urbana.
Consecuentemente con la modificacion de éste articulo, que incluye la inclusién del Articulo
62., se aplicaria también la declaratoria de “utilidad publica” a terrenos rurales al interior del
area urbana, aspecto en que la propia ley es contraria y lo especifica en su Articulo 59. Articulo
gue también se promueve modificar. Esto claramente puede llevar a la eliminacion
completa de la diferenciacion o en otras palabras, a la homologacién total de lo urbano,
lo industrial, lo suburbano, lo rural y lo natural. Perdiéndose los atributos y valores que
los hacen requerir distintos modos de uso y conservacion.

Cabe destacar aqui, que en el Articulo 57 de la Ley de Urbanismo y Construcciones vigente, se
refrenda la necesaria diferenciacion de los usos del suelo en el area urbana. Ya que expresa
claramente, que los contenidos de las regulaciones de uso urbano no se aplican a otras formas
de uso de suelo, incluidos suelos rurales, inundables, naturales, protegidos, y que presenten
riesgos, entre otros, aun dentro del area urbana.

Luego, en la modificacion legal del Articulo 57, la aplicacion del Articulo 62 sobre estos suelos
no urbanos y urbanos sin discriminacién, limita la aplicacién de cualquier forma de regulacion y
ejercicio de planificacion y ordenamiento territorial. Esto, porque ademas, la promocion
modificadora del diputado Cardemil, incluye en el Articulo 62, el congelamiento del uso del
suelo de la propiedad conservando su funcion, operacion y usufructo, (ver cuadro 4), incluido el
funcionamiento de aquellos usos que infieren molestias a la comunidad. Cabe destacar
también, que la modificacion de este articulo implica la obligacion de la expropiacion por parte
del gobierno municipal previa declaracién a “Terrenos de Utilidad Publica”, incluidos aquellos
terrenos de usos molestos y dafinos, y que generan bienes a sus propietarios, que
corresponden ademas, a las patentes que aportan mayores beneficios a sus respectivas
municipalidades.

Cuadro 4.

Modificase el Inciso primero del Art.62, del Titulo IV del DS 458, en la forma
siguiente, quedando el Inciso segundo con su texto actual:

En la ley dice Articulo 62.- Los terrenos cuyo uso no se conformare con los
instrumentos de planificacion territorial correspondientes, se entenderan
congelados. En consecuencia, no podra aumentarse en ellos el volumen de
construccion existente para dicho uso de suelo. Sin embargo, los aumentos que
tengan por objeto preciso mitigar los impactos ambientales adversos que
provocare su actividad productiva no estaran afectos a dicho congelamiento,
como, asimismo, las obras destinadas a mejorar la calidad de su arquitectura, de
sus estructuras y de sus instalaciones, incluidas aquéllas que tengan un sentido
estético que contribuya a mejorar su aspecto.

Las industrias mal ubicadas, que causen molestias o dafios al vecindario, deberan
trasladarse dentro del plazo que les sefiale la Municipalidad, previo informe del
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Departamento de Higiene Ambiental del Servicio Nacional de Salud y de la
Secretaria Regional Correspondiente del Ministerio de Vivienda y Urbanismo.
Este plazo no sera inferior a un afo.

En la propuesta dice: "Los terrenos cuyo uso, no se conformaren con un nuevo
Plan Regulador se entenderan congelados, en el sentido de que, tanto los
propietarios o arrendatarios anteriores a éste, podran seguir rigiéndose para todos
los efectos legales, por la zonificacion y uso de suelo establecidos en el Plan
Regulador anterior, segin sus normas y condiciones, pudiendo transferir o
arrendar, en las mismas condiciones que se poseen u ocupan, a nhuevos
propietarios o arrendatarios. Este beneficio, cesa por declararse los terrenos
como de Utilidad Publica por la autoridad municipal."

El analisis del texto que propone el Diputado Cardemil, muestra que en definitiva, con la
modificacion de éste articulo de ley, se pretende la supervivencia permanente de usos no
coincidentes con los nuevos planes, incluidos los industriales molestos (como se vera en las
modificaciones de los articulos 58 y 59). Esto, porque propone que éstas, sigan rigiéndose
por el marco regulatorio permisivo anterior, y otorga la facultad de transferir el uso a
nuevos propietarios o arrendatarios que usufructien del mismo. Uso y transferencia
ademas, en las mismas condiciones y sin limites de tiempo. En ese nuevo contexto, la Unica
posibilidad de cesar el uso del suelo que se quiere modificar en el nuevo plan regulador,
incluidas las industrias molestas, seria la expropiacién del terreno por parte de la municipalidad
donde se emplaza el uso, incluido el uso industrial, otorgandosele previamente el rol de utilidad
publica. Como se verifica en la vinculacion del Articulo 62 modificado en la modificacion del
Articulo 58 y 59 sobre otorgacién de patentes y declaratoria de utilidad publica (ver mas
adelante); y, en la inclusién del mismo en la primera regulacion del uso del suelo en el Articulo
57 modificado.

Notese aqui que se instalan dos vicios a la ley en su funcion regulatoria, uno, el nombramiento
de utilidad publica a industrias molestas y dafiinas, subsidiando el traslado de industrias que no
cumplen con la norma, y generan beneficios a sus propietarios. Dos, se permite la permanencia
fisica de las mismas, si como su funcionamiento sin modificaciones previas; y se obliga la
otorgacién de patentes municipales de manera indefinida (modificacién Articulo 58, ver cuadro
5). Ya que la totalidad de las modificaciones que se proponen (articulos 57, 58, 59 y 62),
propician en los hechos la no aplicacion de la obligatoriedad de aplicar el inciso segundo del
Articulo 62, que dice que las industrias molestas y perjudiciales a los vecinos deberan
trasladarse en un plazo méaximo de un afo luego de aprobado el nuevo plan regulador.

A esto se debe agregar que la expropiacién la ejecuta el municipio correspondiente a donde se
emplaza el uso, o industria molesta en este caso. Misma entidad administrativa, que otorga y
recibe los beneficios econdmicos de las patentes que aprueban finalmente su funcionamiento y
permanencia. A este escenario, cabe agregar que los usos que generalmente se quieren
modificar, incluidas las industrias molestas, se encuentran en las periferias de las ciudades.
Areas de menor grado de urbanizacion, donde ademas se aplican hasta ahora, las politicas de
vivienda social de la dictadura, configurandose como comunas pobres y altamente
dependientes de los recursos provenientes de las patentes industriales, asi como muy
probablemente tampoco cuenten con l0os recursos necesarios para Su expropiacion.
Configuracion de orden administrativo, econdémico y territorial que instala el asentamiento de
usos indeseables como una situacion inmodificable en el tiempo.

En este mismo orden de ideas, y como ya se comentd, esta propuesta se amarra a la
modificacién del Articulo 58, que se refiere a la negacién de patentes municipales a suelos
congelados por la incompatibilidad o inconcordancia con los planes reguladores.
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Sin embargo, en la modificacién de este articulo, (Art. 58) se permite el otorgamiento de
patentes por parte del municipio para el funcionamiento de las actividades no compatibles con
los planes reguladores, y que se encuentran congelados segun la modalidad propuesta para el
Articulo 62 (ver cuadro 5). Esto significa la otorgacién de patentes en el mismo sentido del
cambio sobre la ley en sus articulos 57 y 62. Donde para el primero se homologan en suelo
urbano, todos los usos del suelo circunscritos al &rea urbana, de manera que sobre ellos actué
la normativa de suelo urbano y no de otro tipo. Y en el segundo, se permite el funcionamiento
de usos sobre suelos congelados hasta su declaracion como “terreno de utilidad puablica” y
consecuente expropiacion, incluidas aquellas actividades molestas y dafinas, segun la
modificacion.

Es decir, la propia regulaciéon de la ley seria limitada por la obligaciéon de declaratoria de
expropiacion para todo uso y actividad que no cumpla con el marco regulador. Esto,
puede generar graves efectos tanto en el éxito de la planificacion misma, en el medio
ambiente, la poblacién, y el presupuesto municipal o estatal segun corresponda.

Cuadro 5.
Modificase el Art. 58 del Titulo IV del DS 458 en la forma siguiente:

En la ley dice Articulo 58°.-... el otorgamiento de patentes municipales sera
concordante con dicho uso del suelo. Las patentes, no regidas por las normas
especiales diversas, requeriran el informe previo favorable de la Direccion de
Obras Municipales. El otorgamiento de patentes que vulneren el uso del suelo
establecido en la planificacion urbana acarreara la caducidad automatica de
éstas, y sera causal de destitucion del funcionario o autoridad municipal que las
hubiere otorgado.

En la propuesta dice: “Se agrega luego del primer punto seguido, que pasa a
ser coma, la siguiente frase: "...Salvo la excepcidon contemplada en el inciso
primero del Art. 62.", a continuacién sigue un punto seguido y en lo demas el
texto del articulo sigue como actualmente esta”.

Esta propuesta de modificacién, trasunta una intencién de mantener el estado de cosas inicial
para estas industrias dafinas en forma permanente, congelando solamente las nuevas
instalaciones. Ya que al incluir en el Art. 58, como excepcion de aplicacion al Art. 62 inciso
primero modificado, se permite que estas industrias funcionen permanentemente con patente
municipal al dia, violando la calidad de vida de los vecinos y el correcto uso y destinacion del
suelo.

En el mismo sentido de las modificaciones de los articulos 57, 58 y 62, se modifica también el
Articulo 59. Este articulo, el Art.59, declara de utilidad publica “los terrenos localizados en
areas urbanas y de extension urbana consultados en los planes reguladores comunales
e intercomunales destinados a vias expresas, troncales, colectoras, locales y de servicio
y parques intercomunales y comunales, incluidos sus ensanches”. Articulo que ademas,
incluye la caducidad al congelamiento de los usos y actividades industriales o comérciales
molestas, dafiinas y no concordantes con el plan, si no son expropiadas (previa declaratoria de
terreno de utilidad publica) hasta en un segundo periodo (ver cuadro 5).

La modificacion a este articulo, incorpora al cuerpo de suelos proclives de expropiacion previa
declaratoria de interés de utilidad publica, a suelos con usos industriales declarados
incompatibles con el plan regulador o la salud de la poblacion. Cabe constatar que ademas se
agrega en esta modificacion, el Articulo 62, el que hace relacién al congelamiento del uso en
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forma indefinida, instalandose sobre el articulo que hace mencién al tiempo maximo de ese
estado de congelamiento.

Cuadro 5

Modificase el Inciso segundo del Art.59 del Titulo IV del DS 458, en la forma
siguiente, quedando los incisos primero y tercero con sus textos actuales:

En laley dice Articulo 59.- Declaranse de utilidad publica, por los plazos que se
indican en los incisos siguientes, los terrenos localizados en areas urbanas y de
extension urbana consultados en los planes reguladores comunales e
intercomunales destinados a vias expresas, troncales, colectoras, locales y de
servicio y parques intercomunales y comunales, incluidos sus ensanches.
Vencidos dichos plazos, caducara automaticamente la declaratoria de utilidad
publica y todos sus efectos. Las nuevas normas urbanisticas aplicables a
dichas areas deberan ser fijadas dentro del plazo de seis meses, contado
desde la caducidad de la declaratoria, por la municipalidad respectiva,
mediante decreto alcaldicio, previo informe de la Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo, asimilandolas a las de la zona
predominante de las adyacentes al terreno.

Los plazos de caducidad para las declaratorias de utilidad publica de los
terrenos ubicados en el area urbana, segln su destino, seran de diez afios
para las vias expresas, y de cinco afios para las vias troncales y colectoras
y los parques intercomunales y comunales.

El plazo de caducidad de las declaratorias de utilidad publica de los
terrenos ubicados en areas de extension urbana, cualquiera sea su destino,
sera de diez afios, pudiendo prorrogarse por una vez por igual lapso.

El plazo establecido para las declaratorias de utilidad publica de los
terrenos ubicados en el &rea urbana destinados a vias troncales y
colectoras y a parques intercomunales, podra ser prorrogado, por una sola
vez, por igual periodo. La prorroga se tramitara conforme al procedimiento
establecido para la modificacion del respectivo instrumento de planificacién
territorial.

En los terrenos afectos a la declaracion de utilidad publica y, mientras se procede
a su expropiaciébn o adquisicién, no se podra aumentar el volumen de las
construcciones existentes a la fecha de aprobacién del respectivo plan regulador,
en la parte del inmueble que esté afecta a dicha declaratoria si ésta fuere parcial.

Caducada la declaratoria de utilidad publica, el inmueble afectado no podra
ser declarado nuevamente afecto a utilidad publica 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, caducara
automaticamente la declaratoria de utilidad publica.

Los planes reguladores no podran declarar de utilidad publica terrenos
ubicados en areas rurales.
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Lo dispuesto en los incisos precedentes no afectard ni se aplicard en modo
alguno a los procesos de expropiacion autorizados en otras normas legales.

En la propuesta dice: “...En conformidad a lo dispuesto en Art. 58 letra F de la
Ley 18.695, declaranse asimismo de Utilidad Publica, todos aquellos terrenos,
sus construcciones e instalaciones industriales o comerciales, que
gozando del beneficio del congelamiento contemplado en Art. 62, sean
necesarios asi declarar, para dar cumplimiento a los fines del Plan Regulador..."

COROLARIO Y CONCLUSIONES

Es importante destacar, que la modificacién de uno o varios articulos en una ley, puede
modificar el sentido completo de la ley en su totalidad, ya que los articulos que las
estructuran son vinculantes. De tal manera, la aprobacion de este conjunto de
modificaciones elimina las formas actuales de regulacion sobre usos no adecuados tanto con
los planes desarrollados, como las normativas ambientales que actian sobre el territorio.

Con respecto a la regulacién territorial propiamente tal, en la Ley de Urbanismo y
Construcciones, se sefala expresamente la necesidad de conservar una clara diferenciacion de
lo urbano en su entorno a través de una linea de limite urbano (Articulo 52 y 53). Se sefiala
ademas que la ampliacion de dicho limite debera fijarse con nuevos usos simultaneos, de tal
manera que la extension del limite se justifica para un nuevo proceso de desarrollo ya planeado
(Articulo 54.).

La ley también sefiala que el plan regulador debe especificar aquellas zonas cuyas
caracteristicas particulares las hacen no edificables, requiriéndose ademas la conservacion de
su rusticidad (Articulo 60). Estas corresponden sobre todo a zonas inundables, de remocion en
masa, altamente sismicas y a zonas bajo el cono de sombra de aeropuertos, pudiendo
desarrollarse en ellas sélo actividades temporales, como parques publicos por ejemplo.

Segun lo descrito, aparentemente la planificacion estaria regulada en si misma por la
naturaleza de los suelos, sus condicionantes de conservacion y sobre todo de seguridad
ciudadana. Sin embargo, la correcta lectura de la ley, seria que es el propio instrumento de
planificacién el que define que zonas corresponden a suelos edificables y cuales no. Agregado
a eso, el Articulo 54, permite la ampliacion del limite urbano, mientras se especifiqguen nuevos
usos urbanos para el territorio absorbido. En ese contexto, le corresponde a la ley de medio
ambiente 19.300 verificar los impactos negativos en funcion de los antecedentes que le
entregue la entidad planificadora en este caso. Asi se vuelve al conflicto inicial, que es la
presentacion de antecedentes en las intervenciones territoriales por parte del propio titular para
su evaluacion.

Si se incluyen las modificaciones del diputado Cardemil en él cuerpo regulador para un uso del
suelo, se puede esperar el siguiente escenario:
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1° Todos los tipos de suelo al interior del limite urbano son urbanos y urbanizables,
independientemente de su naturaleza y las restricciones ambientales que puedan
presentar

2° Todos los suelos con usos inapropiados para la salud de la poblacién, o incompatibles
con los planes reguladores, incluidas industrias contaminantes y molestas, son
declarables suelos de utilidad publica para ser expropiados a expensas del organismo
regulador

3° Todos los usos de suelo congelados por incompatibilidad con el instrumento regulador
0 por incompatibilidad de la salud de la poblacién, pueden mantener su operacion y
usufructo sin modificar su condicion de dafiino y molesto, hasta su declaratoria como
suelo de utilidad publica para su posterior expropiacién, lo que puede llegar a no
producirse nunca.

En ese contexto, se podria decir que con las modificaciones en discusién, el instrumento
regulador perderia sus funciones de armonizador de intereses sobre el suelo, y de controlador
y regulador de los usos en el. Asi como dejaria de tener las atribuciones regulizadoras que hoy
sustenta. Donde ademas, de aprobarse la modificacion del Senador Horvarth, para el Articulo
43 de la Ley de Urbanismo y Construcciones, de “se consultard” a la ciudadania por un “podré
consultarse a la ciudadania”, ésta, podria quedar completamente violentada y vulnerada en sus
derechos constitucionales de vivir en un ambiente sano y limpio, Articulo 19 incisos 8 y 9 de la
Constitucion Politica de Chile.

Un detalle no menor en estos emprendimientos legislativos, es la propia construccion de la ley
y sus posibles modificaciones parciales. Donde como se puede observar en el andlisis simple
de cualquier cuerpo legal (incluidos los cuerpos aqui comentados; la Ley de Urbanismo vy
Construcciones, la Ley 19.300 Bases de Medio Ambiente, y la propia Constitucién Politica de
Chile), corresponden a configuraciones sistémicas. Esto es, estructuras teoricas de indole
regulatoria con articulos e incisos vinculantes unos a otros y en el contexto de la totalidad, que
permiten mantener coherencia en los propios objetivos de la ley. En ese sentido, la
modificacién parcial de las mismas, podra generar en ellas incoherencias y tergiversaciones
sobre el propio sentido y objetivo de su construccion original.
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