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DENSIFICAR POR DECRETO:
¢QUE QUEDA DE LA
planificacion comunal?

& reactivacion habitacional es ur-
gente. Pero alerar desde el nivel
central las condiciones de densidad
exvige discutir sus efectos sobre los pla-
nes reguladores, la capacidad de los ba-
rrics y las decisiones de las comunidades.

Los planes reguladores comunales ex-
presan decisiones sobre como debe
Crecer una comuna y gué intensidad de
ocupacion puede admitir. Su elaboracion
supcne estudios, participacion ciudads-
na y discusion piblica. Por eso, cuando
la autcridad central modifica parametros
que alteran sus efectos, la pregunta no es
zolo si se facilitan proyectos, sino cugnto
queda de lo que se planifico.

El Decreto Supremo M2 68, de 2026, del
Mirvu, instala esa discusion. Reducir el
factor general de 4,0 a 2 8 habitantes por
vivienda tiene fundamento: es el tamanio
medic de los hogares segin el Censo
2024 5i el tope en habitantes por hects-
rea se mantiene, la poblacion planifica-
da se respeta sungue haya cerca de un
43 % mas de unidades. El problema esta
en otras disposiciones.

La primera es el cosficiente de 1.4, la mitad
del promedio censal. Con él, &l nimero ted-
rico de viviendas puede llegar a 2 86 veces
el que permitia el factor anterior. Es una re-
gla de calculo; neda asegura que la ccupa-
cion efectiva responde a ese supuesto. Si
los hogares resultan meyores, la poblacion
real excedera lo gue el plan admitia.

La segunda afecta a los planss gue fijan
su densidad en viviendas por hectérea. El

decreto ordena multiplicar ese valor por
cuatro y aplicar luego los nuevos coefi-
cientes. Una decision comunal expresa-
da en ndmero de viviendas terming admi-
tiendo bastantes mas, sin que el plan s=
haya modificado.

La tercera son los conjuntos armonicos.
En los mismos sectores del coeficiente
14, los proyectos con unidades de hasta
90 m? podrén exceder en 75 % la cons-
tructibilidad del plan regulador, v estos
incrementos solo podran reducirse hasta
en 25%, y unicamente en zonas de con-
servacion historica. Agui si hay mas su-
perficie construida, v &l margen comunal
para modulara s minimo.

Los sectores elegidos también merecen
exarmen. El coeficiente 1,4 se aplica cer-
ca de estaciones de metro o tren, pero
también en franjas junto a vias expresas
y troncales. Durante su revision, Con-
treloria objetd incluir los corredores de
buses por no advertir estdndares egui-
parables a otros modos de transporte. El
criterio s eliming; el de vias expresas y
troncales, gue no exige transporte pabli-
co alguno, se mantuvo. Estar junto a una
de ellas no gerantize recorridos peato-
nales seguros ni eguipamientos, y puede
ser una barrera cotidiana para guienss
viven junto a ella.

(Donde esta la comprobacion de gue
esos sectores pueden recibir la intensi-
dad que se incentiva? ;Como se incor-
poran los efectos acumulados sobre es-
cuelas, centros de salud, areas verdes y
redes sanitarias?
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La rebaja de hasta un 50% de los esta-
cionamientos sigue la misma logica. Es
razonable donde hay altemativas de mo-
vilidad reales; aplicada scbre una accesi-
bilidad supuesta, treslada la demande a
calles y veredas, y €l ahorro del proyecto
se comvierte en un costo para €l municipio
v los vecinos. Contraloria tomé razon del
decreto, pero precisd gue ello no implica
pronunciarse sobre su mérito ni su con-
veniencia. Esa discusion sigue abierta, v
debe incluir como se distribuyen benefi-
cios v costos: una mayor capacidad nor-
mativa puede mejorar la rentabilidad sin
traducirse en viviendas mas aseguibles.

Es cierto gue muchos planes reguladores
estan desactualizados v gue el incentivo
politico local suele ir hacia restringir la
densidad. Pero la respuesta no es vaciar-
los desde la Ordenanza. La Ley 21.807
habilita a los planes intercomunales v
metropeolitancs para identificar areas de
desarrollo prioritario v fijgar densidades
minimas, con evaluacion territorial v par-
ticipacion de los municipios afectados;
su reglamentacion deberia acelerarse.
Ess es una via para densificar sin renun-
ciar a planificar.

Reactivar la construccion es un objetivo
legitimo. Hacerlo debilitando la planifi-
cacion local puede dejar consecuencias
gue duren mas que la crisis gue e busca
resolver. Las viviendas se construyen en
terrenos, pero sus impactos se viven en
barrics. Es alli donde esta reforma debera
demostrar su ménto. N&c
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