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1.-
ANTECEDENTES.
1.1.-
La gestión de Suelo Urbano.

En el transcurso del año 2002 se han presentado importantes iniciativas de políticas del Sector Público, orientadas a la modificación del concepto de territorio, destacando la modificación de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, la nueva Política Habitacional y el desarrollo de la Reforma Urbana.

En este contexto se puede contribuir a la implementación de nuevas estrategias para el desarrollo territorial, adaptadas a cada zona geográfica, según las potencialidades y ventajas regionales, en forma armónica y sustentable, atendiendo con mejor eficiencia la demanda habitacional localizada en espacios urbanos que integren los aspectos sociales, económicos y culturales, mejorando la calidad de vida de las personas y medio ambiental de las ciudades.

Por lo tanto, la gestión de suelos es un proceso importante de encuentro, que permitirá integrar a las instituciones, con el fin de estudiar, mejorar y aportar líneas de acción hacia un desarrollo territorial más equilibrado.

El Ministerio de Vivienda y Urbanismo y de Bienes Nacionales, en el presente año se encuentra estudiando la definición de una Política de Gestión del Suelo Urbano en el marco del proceso de planificación del desarrollo urbano y rural.

El desarrollo y ejecución de un programa de gestión de suelo urbano que actúe a nivel nacional y regional, requiere de tres componentes básicos de sustentación:

1º
Un Sistema de Planificación Territorial en funcionamiento.

2º
La definición de una política gubernamental destinada a apoyar a través de orientaciones, principios y normas legales, el proceso de gestión del suelo urbano.

3º
Los instrumentos de planificación a nivel regional y urbano debidamente actualizados.

Los resultados que se obtengan para la definición y operación de una Gestión del Suelo mejor estructurada por parte del Estado, con el apoyo de una Política orientada a la definición de principios y normas legales, permitirá enfrentar los problemas financieros del desarrollo urbano, es decir, cómo generar recursos para invertirlos en diversos proyectos que actualmente son deficitarios por falta de presupuesto en los sectores de infraestructura, espacio urbano, equipamientos, servicios para la comunidad, recuperación de barrios deteriorados, y acciones para mejorar el entorno de las viviendas sociales, junto con la obtención de una mejor calidad de vida.

Es conocido el proceso de inversiones del Estado y del Sector Privado, que valorizan el suelo y las construcciones, situación que puede estimular la institucionalización de nuevos instrumentos que permitan recuperar las plusvalías de los inmuebles, asociadas con la normativa de los planes reguladores intercomunales y comunales.

1.2.-
La recuperación de la Plusvalía Urbana.  

El tema ha sido abordado en América Latina y todos los países del mundo. No representa un impuesto, ya que existen distintas formas para recuperar las plusvalías. No se ha precisado si este mayor valor debe atribuirse a las inversiones públicas. Las externalidades negativas también son provocadas por las inversiones públicas, razón por la cual hay decisiones que debe tomar el Estado, y los Municipios para estudiar y definir normas de uso del suelo, que permitan dar mayor valor a los bienes inmuebles de los propietarios, sin que se condicione la inversión del Estado para este objeto.

Las principales reflexiones sobre el tema de  las plusvalías urbanas se relacionan con las siguientes materias, en su análisis, aplicación, consecuencias y resultados.


Cómo se mide el avance en:

· Las políticas urbanas actuales.

· Los instrumentos de planificación del desarrollo urbano.

· La gestión de suelo urbano.

· El mercado inmobiliario, la oferta y demanda.

· Los impactos de los mega proyectos.

· Relación entre cultura, ciudadanía y desarrollo.

· La tendencia a la segregación social y polarización.

· Valores a preservar y cuidar frente a los cambios de la globalización.

· Eficiencia de los modelos urbanos vigentes.

· El crecimiento por densificación y extensión de las ciudades.

· La protección del medio ambiente.

La plusvalía del suelo y de los bienes inmuebles, es generada por el aumento de las actividades urbanas, por las acciones de la comunidad, por los inversionistas de cada proyecto inmobiliario, por las normas del Estado, los programas de desarrollo y de bienestar en los asentamientos humanos, el mercado de oferta y demanda, etc.

Se produce una contradicción entre el incremento de la economía de mercado, representada por los mega proyectos comerciales, los negocios y la instalación de oficinas de servicios de las empresas, frente a los problemas típicos del ordenamiento territorial y del desarrollo urbano, que no son resueltos para cumplir con la fuerte demanda del mercado del suelo. La velocidad que ha adquirido el desarrollo económico no está sustentada por una normativa urbana que se adapte al cambio.

Los resultados se observan en el progresivo aumento de la concentración de población en ciudades mayores, migraciones del campo a la ciudad, atraídas por las ofertas de trabajo, aumento de servicios, generando la llamada congestión urbana, el deterioro del paisaje, contaminación ambiental, inseguridad, segregación y marginalidad social.

La distribución de las plusvalías en el desarrollo de las ciudades necesita de estudios específicos y formas factibles de desarrollar en términos técnicos y políticos, asociadas a la colaboración entre el Estado y el Sector Privado, a través de acciones concertadas o negociadas, enmarcadas en el principio de beneficio social hacia la comunidad, el adecuado desarrollo de las actividades económicas y la protección del medio ambiente.

Existen diferentes procedimientos para retornar las plusvalías en beneficio de la comunidad, además de la normativa fiscal, como es el ajuste de los impuestos, la subdivisión de sitios, y otros instrumentos. En síntesis, las acciones públicas externas al propietario valorizan un bien raíz.


Cual es la situación actual?

La ocupación de terrenos ilegales es algo común.


Los terrenos parcelados al margen de al ley es muy amplia.


Las comunidades surgen de estos asentamientos populares.


Estas propiedades se valorizan en beneficio de la comunidad.


El Estado contribuye a disminuir la pobreza, mejorando los asentamientos precarios.


En general, los propietarios son pasivos, sin intervenir la propiedad.


El valor del suelo se incrementa por el desarrollo del entorno.


El enriquecimiento sin causa se ajusta a las plusvalías.


Estos principios rigen en toda América Latina.


La Constitución de Colombia menciona y legisla el principio de recuperación


de plusvalía. Es el mayor avance en la Región. 

Desde el punto de vista científico y académico se observa la existencia de un consenso entre las corrientes del pensamiento clásico y neoclásico: la recuperación de la plusvalía tiene importancia y validez. Es útil y justificable el impuesto al valor del suelo, que aún resiste el proceso de globalización actual.

2.-
CONCEPTO DE PLUSVALÍA Y APLICACIÓN DE INSTRUMENTOS.

2.1.-
Definición:

La contribución sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, más conocido como PLUSVALÍA, es un impuesto Municipal que grava el aumento de valor de los terrenos urbanos experimentado durante los años en que el vendedor ha sido propietario de la vivienda. Este tributo se paga en la Municipalidad o Ayuntamiento del lugar donde se encuentra la vivienda. Es una definición española, vigente en las provincias que lo aplican.

La participación de la plusvalía por parte de los Municipios y distritos, debe ser creado por la Constitución  y desarrollada por Ley, con el propósito de garantizar el derecho al espacio público y asegurar el reparto equitativo de las cargas y beneficios derivados del ordenamiento territorial. Extracto del decreto N° 1599 de 1998, Santa Fe de Bogotá. Colombia.

Los consejos municipales y los distritos, mediante acuerdo de carácter general, fijan las normas para aplicar la participación en plusvalía, en sus respectivos territorios.

2.2.-
La participación de la plusvalía se genera por:

1°
 La incorporación de suelo rural a suelo de expansión urbana o la consideración de paarte de suelo rural, como suburbano.

2°
El establecimiento o modificación del régimen o la zonificación de usos del suelo.

3°
La autorización de un mayor aprovechamiento del suelo en edificación, bien sea elevado el índice de ocupación, o el índice de construcción, o ambos a la vez.

4°
La ejecución de obras públicas previstas en el plan de ordenamiento territorial, o en los instrumentos que lo desarrollen, que generen mayor valor en predios en razón de las mismas, y no se haya utilizado para su financiamiento la contribución de valorización.

En cada plan territorial o instrumento que lo desarrolle, deberán especificarse la clasificación del suelo, los cambios de uso, y los cambios de aprovechamientos del suelo previsto durante su vigencia, así como las obras públicas a realizarse. Cuando se incorpore suelo rural al de expansión urbana, el efecto de plusvalía se estimará según el procedimiento establecido.

Por otra parte, el concepto de plusvalía puede definirse como:

Una inversión o política pública que genera aumento en la urbanización de un bien inmueble. Se determina por el aumento de la tasación del mercado de ese bien, o el aumento de la demanda de la localización. 

Justificación:
La inversión genera beneficios puntuales que son mayores para algunos ciudadanos que a otros, y se localizan en áreas de influencia mejor definidas según su demanda por uso del suelo.

La recuperación:
Se desarrolla mediante la gestión pública o privada, que permita compensar el beneficio y equilibrar los impactos. Se cobra a los ciudadanos y a las empresas privadas.

Campos de acción:
Se relacionan con planes de infraestructura ( transporte y servicios) y los planes reguladores urbanos.

Cuantificación de la plusvalía:
La plusvalía es el resultado de la aplicación de varios factores. El impacto de la vialidad y del medio ambiente ha desarrollado una metodología, destinada a cuantificar externalidades, que es aceptada y aplicada. Presenta problemas en las áreas de influencia, cuyos límites son difíciles de definir, por el cruce de diferentes impactos, características de los sectores, influencia de otros centros, etc. Esto afecta el pago de los impactos. El área de influencia debe ser definida con precisión, y saber a quién se cobrará el mayor valor.

2.3.-
Aplicación de la medida:
a) Actualmente se somete a estudios alternativos para su implementación. Esto depende de la definición de una política, que se adapte a la idiosincracia  y cultura tradicionalista de Chile, con innovaciones y cambios que permitan convencer a las instituciones y organizaciones, la forma de mejorar la calidad de vida de las ciudades en el tratamiento del espacio físico. La población crece más rápidamente que la solución de los problemas urbanos, y el mercado de trabajo es insuficiente para absorber la demanda, generando los problemas que todos conocemos de marginalidad y segregación social. No hay oportunidades para todos, y se exige especialización en las actividades, frente a las limitaciones económicas de la comunidad y del Estado. 

b) Investigar y definir caminos alternativos, para saber si es posible establecer un cobro obligatorio, especialmente cuando el Estado realiza un proyecto público.

c) Además, la acción pública puede no generar plusvalía.

d) Definir un contexto político para implementar un mecanismo de recuperación de la plusvalía, mediante un estudio y análisis de factibilidad real en su aplicación y cómo funcionará el sistema, bajo diferentes opciones, determinadas con modelos simulados y variables de desarrollo.

e) Considerar la expansión urbana como uno de los factores importantes en su aplicación, debido a mayores recorridos del transporte, incrementos de costos de infraestructura, calidad medio ambiental, y aumento de los equipamientos urbanos. Definir variables que generan la plusvalía en la expansión de la ciudad.

f) El impacto de la acción pública debe ser identificado.

Es importante señalar que la demanda de localización en un determinado territorio , está en función de la ubicación de los estratos sociales, de acuerdo con los ingresos de la población,  condicionando como resultado los valores del suelo. En Santiago, Antofagasta y Concepción existe una fuerte presencia de la renta de la segregación. Las comunas que menos crecen, tienen bajos valores del metro cuadrado de suelo. 

3.-
EL MERCADO DE SUELO Y LA VIVIENDA SOCIAL.
El mercado del suelo no está regulado en Chile y tampoco en América Latina, por no existir mecanismos adecuados que legislen sobre las condiciones de oferta y demanda. En casos excepcionales, la legislación vigente y los instrumentos de planificación  (Planes Reguladores con límites urbanos establecidos ) disponen de medidas reglamentarias para aplicar en determinados sectores urbanos las acciones de bien común, orientadas a modificar el uso del suelo con decisiones para enajenar bienes inmuebles, que son adquiridos por expropiación, resolviendo de esta forma, dificultades existentes en el funcionamiento de la infraestructura. Existen otras necesidades de los programas habitacionales o de servicios, que operan las adquisiciones de terrenos a través de contratos de compraventa por expropiación. Las acciones se realizan a través de la compensación económica al dueño de la tierra, que garantiza el precio del bien al valor de mercado al momento de la transacción.

El crecimiento se ejecuta a través de la expansión urbana que no se encuentra controlada, agregando sistemáticamente zonas con destino agrícola, para absorber el alto crecimiento de la población que genera la demanda habitacional.

3.1.-
Comportamiento del mercado del suelo. 

El mercado del suelo depende de varios factores, entre los cuales se identifican los siguientes:

a) La cantidad de terrenos disponibles en las zonas urbanas, relacionados directamente con la oferta.

b) El precio del suelo determinado por el costo del mercado, dimensiones, características sobre calidad del terreno, condiciones de infraestructura en urbanización, vías de acceso, distancia a los centros de equipamiento, transporte urbano y medios de movilización.

c) La localización de los terrenos como variable territorial, comuna, sector, calidad del medio ambiente, ventajas comparativas.

d) La habilitación del suelo urbano circundante depende de la localización de actividades para un determinado sector. Deben existir las condiciones favorables para desarrollar una infraestructura de apoyo permanente, que aseguren la capacidad del área y su crecimiento.

e) Comportamiento de la producción de suelo y la oferta, que tiene diferente origen según la conducta de la demanda. Se presentan imperfecciones características de este mercado, ya que el límite urbano no afecta el alza de los precios.

f) Proyectos de desarrollo que condicionan el mercado del suelo, como los planes de inversiones en sub centros de equipamientos, construcciones de grandes núcleos comerciales o Mall, con agrupaciones de diversos locales a nivel comunal, los programas de mejoramiento del transporte público, especialmente en la ampliación de vías del Metro, las inversiones concesionadas de carreteras expeditas, los planes de expansión en las redes de servicios básicos ( matrices de agua potable, colectores de alcantarillado, canalizaciones de gas domiciliario, líneas de electrificación, sistemas de comunicaciones), centros educacionales, construcciones de centros hospitalarios, desarrollo de áreas verdes y parques en las zonas urbanas, etc.

3.2.-
La construcción de viviendas.

Número de viviendas, superficie construida y deducción de terrenos destinados para obra nueva en la ciudad de Santiago, Años 1995- 1999. ( Sector público y privado ).
	     Año
	N° de viv.
	  Super

Superf. en m2 


	M2

M2  promedio

     por  viv.
	Sup. de lotes 2,5 veces terreno en Hás. 30 %
	    
Sup. Calles, circ. Y áreas libres, 70%


	Terreno

Total

En Hás.

	11995
	60.890
	4.306.662
	70,73
	1.077
	                           2.513
	          3.590

	11996
	57.164
	4.251.816
	74,38
	1.063
	2.480
	3.543

	11997
	62.151
	4.869.722
	78,35
	1.217
	2.840
	4.057

	11998
	42.489
	3.397.614
	79,96
	849
	1.981
	2.830

	11999
	42.190
	2.814.799
	66,72
	704
	1.643
	2.347

	T       Total
	264.884
	19.640.613
	-------
	4.910
	11.457
	16.367

	Prom    Promedio anual
	52.977
	3.928.123
	74,03
	982
	2.291
	3.273


Fuente:
Informativo Estadístico MINVU, dic. 1999.

Datos bases aplicados solo en N° viviendas, superficie y m2 promedio por vivienda ( tres primeras columnas).

 Las otras columnas son deducciones del estudio personal.

Se presentan las siguientes conclusiones:

a) Entre el año 1995 y 1999 ha disminuido la cantidad de viviendas construidas.

b) Para el cálculo de la superficie de terrenos se aplica un coeficiente de 2,5 veces los metros cuadrados construidos, tomando como referencia un 50% de viviendas en altura. El terreno equivale al 30% del total del lote subdividido, con un promedio anual de 982 hectáreas destinadas al uso de viviendas.

c) Las superficies de calles, circulaciones y áreas libres del loteo son un 70% aproximadamente, y forman parte del plano de loteo, con 2.291 hectáreas de promedio anual.

d) Los terrenos adquiridos para estos loteos alcanzan anualmente a un promedio de 3.273 hectáreas. 

Esto significa que unas 982 hectáreas se convierten anualmente en casi cuatro millones de metros cuadrados construidos, para unas 53 mil viviendas de niveles económicos medios y bajos.

Como las viviendas se construyen de preferencia en la periferia, por el menor costo de los terrenos y las mínimas urbanizaciones que poseen estos sectores, con carencia de los respectivos equipamientos, se observa una mala calidad de vida, aislamiento y segregación social, sin medios de comunicación eficiente hacia los centros de consumo y un mayor gasto para movilizarse. Naturalmente, las viviendas se ofrecen a bajo precio, en terrenos de bajo costo y en lotes que antes se destinaban a actividades agrícolas.

En el centro de la ciudad, los barrios antiguos se deterioran, generando la migración de familias a otros sectores, dejando sin utilizar las inversiones en infraestructura y equipamiento. Una gran cantidad de movilización colectiva se desplaza por el centro, creando el aumento de la contaminación atmosférica, con la emisión de gases y polvo en suspensión.

Las construcciones en la periferia de la ciudad crean la distorsión del mercado del suelo, debido al subsidio oculto que paga toda la sociedad para favorecer la expansión de la periferia urbana. Los SERVIU y las empresas constructoras aportan los costos directos de la urbanización, pero existen otros costos que el Estado deberá pagar en el mediano y largo plazo para mejorar la calidad de vida de la población, con nuevas inversiones que no pudieron ser realizadas en ese momento, especialmente las obras de infraestructura, equipamientos, servicios y otros costos de operación. Estos costos aumentan progresivamente una vez que la población se encuentra en funcionamiento.

Con la modalidad, el Estado se hace cargo de los futuros gastos o subsidios ocultos, lo cual demuestra la distorsión del mercado del suelo y la creciente liberalización de los precios del metro cuadrado ofrecido. Si las empresas ejecutan poblaciones en sectores urbanizados y mejor ubicados, los futuros propietarios debe pagar el mayor costo agregado al valor de la construcción.

Cantidad de suelo urbano Area Intercomunal de Santiago.

Superficie en hectáreas para el Área Metropolitana y la incorporación de parte de la Provincia de Chacabuco.
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Fuente :
Antecedentes obtenidos en Seremi Metropolitano – MINVU y otras instituciones.

4. LAS POLÍTICAS DE GESTIÓN DE SUELO Y LA VIVIENDA SOCIAL.

El suelo urbano es un recurso estratégico para las políticas de Gobierno que se deben aplicar en los asentamientos humanos y en la planificación del territorio. El Estado es un garante del bien común y sus funciones se asocian con los instrumentos de planificación del desarrollo urbano para el uso de la tierra, destino, calidad de la edificación, etc. Pero el desarrollo de las políticas y sus programas dependen del mercado del suelo, de la participación del Sector Público y las oportunidades que se obtienen en beneficio de los objetivos sociales.

Más del 70 % de la población vive en ciudades, y las de mayor tamaño forman territorios extendidos. La población rural se estabiliza con el saldo del 30 % con patrones de localización disperso. En general, las ciudades ocupan cerca del 5 % de los territorios de cada país y en el caso de Chile alcanza a un 3 %. 

Desde el año 1993, las mayores dificultades del Sector Vivienda se presentan en las reducidas ofertas de terrenos que se han captado y el aumento progresivo del valor del suelo. Según consultas realizadas en los SERVIU regionales, esta misma situación se repite en Valparaíso, Viña del Mar, Concepción y Talcahuano, dependiendo de las ofertas de las empresas constructoras para desarrollar proyectos de viviendas sociales

Los terrenos ofrecidos se encuentran en la periferia de las ciudades, en sectores no consolidados, y desprovistos de infraestructura básica para su urbanización y falta de sus equipamientos comunitarios. Las propiedades están lejos de los centros comunales y lugares de trabajo, resultando un proceso de expansión urbana con baja densidad. Estos lugares generan una gran segregación social, desigualdad de oportunidades y un mayor costo para las familias de escasos recursos, por el uso de medios de transporte para acudir a los centros de equipamientos.

Viviendas construidas entre los años 1990 y 1999.
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Fuente:
MINVU, Informativo Estadístico, dic. 1999. Datos Sector Público y Privado.

Ofertas de superficies de terrenos en la ciudad de Santiago.

Período entre 1995 y 1999, en hectáreas anuales, sector privado.
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Fuente :
Publicación Boletín Trimestral mercado del suelo en Santiago, Pablo Trivelli, enero 2000.


Los datos han sido consolidados para presentar las ofertas totales anuales.


Las adquisiciones que realiza SERVIU no figuran en este cuadro.


Existen otra compras no conocidas de suelo agrícola, gestionadas por las empresas inmobiliarias.

En este período, la mayor oferta de suelo se presentó en el año 1996 con 2.796 hectáreas, que coincide con el desarrollo sostenido de la construcción en el mercado inmobiliario. Durante el trimestre 1997-1999 disminuye la oferta hasta llegar a unas 1.073,20 hectáreas, por la crisis económica internacional que afecta la economía de Chile, generándose una disminución en la producción de viviendas, como se presenta en cuadros anteriores sobre el desarrollo habitacional.

Variación del precio de oferta de terrenos durante 1995 y 1999 en Santiago.

Precios del metro cuadrado promedio anual en unidades de fomento.
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Fuente :
Publicación Boletín Trimestral mercado del suelo en Santiago, Pablo Trivelli, enero 2000.


Los datos han sido consolidados para presentar las ofertas de promedios totales anuales.

Conclusiones:

Los fenómenos que afectan el precio de los terrenos urbanos son los siguiente:

1°
Los mercados inmobiliarios son inestables y su comportamiento sobre el suelo, determina el precio de un terreno. Se pueden mencionar las zonas deterioradas que pierden el valor de mercado, y áreas de posible desarrollo con alzas de los valores de terrenos.

2°
La descentralización es otro fenómeno que afecta el precio de los bienes raíces, como consecuencias de las decisiones del Estado para trasladar funciones de organismos públicos a otras ciudades, por razones de eficiencia en el desarrollo. También se observa en las grandes empresas para concentrar o diversificar inversiones de producción. Esto ha ocurrido mucho en países de Europa.

3°
La planificación del desarrollo tradicional que conocemos se encuentra en crisis por falta de adaptación al proceso de desarrollo económico más rápido y acelerado, nuevas tecnologías, mercados, etc., hablándose ahora de negociación y flexibilidad. Las políticas sectoriales deben ser corregidas con un nuevo concepto del desarrollo en las áreas urbanas.

4°
El aumento de las inversiones determina el grado de evolución del precio de los terrenos, generando un activo mercado de oferta y demanda, y una mayor compra en las zonas suburbanizadas, para abastecer al mercado inmobiliario. Este proceso afecta la política de vivienda y el medio ambiente, para lo cual deben aumentarse las inversiones en adquisición de bienes raíces por el Estado, y poder mantener los programas habitacionales.

5°
Las operaciones de compra-venta de suelos tienen precios variables, que dependen del precio ofrecido por el comprador y las expectativas del vendedor que espera una mayor demanda para subir el precio. El plazo de las decisiones determina finalmente el valor final.

6°
 Los cambios en las políticas de planificación del Estado respecto de la zonificación y la densidad, inciden en las variaciones en los precios de los terrenos: Una política de liberalización del suelo genera efectos de mayor oferta y el precio estará sujeto según las zonas de interés. Si se anuncian restricciones, se produce la escaséz con el aumento del precio.

7°
Las políticas de oferta de suelo y bienes públicos del Estado crea incentivos entre los propietarios para vender terrenos y adquirir otras propiedades. La experiencia en países desarrollados señalan que los precios aumentan violentamente con estas medidas.

Los fenómenos señalados anteriormente, deben ser evaluados para buscar otros tipos de incentivos financieros que estimulen y estabilicen el mercado.
5.-
LA POLÍTICA URBANA Y LA PLUSVALÍA EN AMÉRICA LATINA.
El tema de plusvalías ha sido difícil de incorporar a la Política Urbana de América Latina, debido a una resistencia ideológica y las dificultades para resolver los problemas sociales de los asentamientos humanos en las ciudades. Existe mucho interés en los países de la región y las administraciones locales para definir caminos a seguir. La principal tendencia tiene como objetivo definir instrumentos de negociación, y de concertación entre el sector público y privado, que puedan contribuir a regular la acción pública de las plusvalías del suelo urbano. 

La política de suelo adquiere importancia, pero no se toma ninguna decisión inmediata, formando comisiones de expertos para diagnosticar los principales problemas de desarrollo urbano  (Caracas), y luego en Brasil en el año 1970 abocándose a estudios del problema del suelo. En Argentina ocurrieron intentos similares, frenados principalmente por la cultura de la sociedad  que no considera justo apropiarse de las plusvalías generadas por la comunidad.

Se generan varios proyectos de desarrollo del espacio urbano público, sin advertir que contribuyen al aumento de la plusvalía, especialmente en áreas comerciales, con enormes costos para el Estado en el mejoramiento de las calzadas y cambios de la arborización.

Evolución:
· Colombia, desde 1020, contribuciones para mejorar sectores urbanos. Legislación sobre la contribución de valorizaciones. Instrumento de participación de las plusvalías aprobado en 1997. instrumento de gestión de suelo Ley N° 388 de 1997. La ley establece criterios generales de compensación, transferencia de derechos. Valor ambiental, ecológico, conservación histórica.

· Brasil, desde años 1930, tema discutido con Alfred Agache, urbanista francés, plan para recuperar la plusvalía. Legislación Federal y municipal para la contribución de mejoras, leyes orgánicas y código tributario. A partir de 1990 se necesitan nuevos instrumentos de contribuciones, por la escasa recuperación de la plusvalía. Instrumento de operaciones interligadas (negociar terrenos con propietarios y aumentar el coeficiente de constructibilidad), y las llamadas operaciones urbanas de mayor envergadura, terrenos entre 200 y 500 hás.), con experiencia en Sao Paulo y otras ciudades con mucho éxito. También existen experiencias en Puerto Alegre, donde el alcalde hace participar a la población en decisiones del presupuesto participativo, con unas 40.000 personas. Se presenta el ejemplo de Belem do Para, con 130.000 habitantes, y la alcaldía dispone de inversiones para uso de la comunidad. 

· México, aborda la creación de nuevas ciudades en el área metropolitana del estado, para el crecimiento del distrito federal, basado en el financiamiento de la urbanización por plusvalía del suelo. Genera la descentralización administrativa y fiscal, entregando responsabilidad y participación de los municipios locales.

· Venezuela, desde 1940, informe Lander para la cumbre Habitat I , Vancouver de 1976. Ley de asentamientos humanos de 1948, señalando que las tres cuartas partes del incremento del valor del suelo deben retornar a la comunidad.

· Argentina, desde 1940, con algunos proyectos de desarrollo en algunas ciudades, participando la comunidad y el Sector Privado, en la línea de mejoramiento de barrios, remodelaciones y protección de sectores históricos.

· Ecuador, 1940, impuesto a la ganancia inmobiliaria del 42% que no se cumple.

· Chile, desde 1920,  con la ley de pavimentación urbana. Llegada de Karl Brunner en 1930 y financiamiento de obras y grandes avenidas de Santiago. Intentos en el Barrio Cívico a partir del año 1932 para su remodelación. La apertura de Nueva Providencia en el año 1975, con la construcción del Metro, programa de expropiaciones y la colaboración de los propietarios. No hay un contexto político para implementar un mecanismo de recuperación de plusvalía. La plusvalía la han generado las obras públicas. El campo de acción se concentra en las autopistas y ejes viales, algunas modificaciones de los planos reguladores, con nuevos límites urbanos, uso del suelo, densidades de sectores, modificaciones recientes a la Ley General de Urbanismo y construcciones, La Ordenanza del Plan Metropolitano de Santiago incorporando nuevos territorios ubicados  al norte de la ciudad, Provincia de Chacabuco, comunas de Colina, Lampa y Tiltil. Se promueve la expansión  urbana de Santiago y no se presenta escasez de suelo.

· En América Latina en general, a partir de los años 50-60 se comienza a pensar en el desarrollo de la vivienda y resolver los problemas sociales de habitaciones para la población. 

En el caso de Brasil, existen iniciativas gubernamentales que involucran grandes proyectos urbanos, destinados al desarrollo de áreas nueva y también en la renovación de sectores centrales de las ciudades. La experiencia de México, también aborda la creación de nuevas ciudades en el área metropolitana del Estado, para el crecimiento del distrito federal, basándose en el financiamiento de la urbanización por plusvalía del suelo, que se obtendrá del resultado del mencionado programa. Estas experiencias se han generado como respuesta a la descentralización administrativa y fiscal, permitiendo una mayor economía, y además, entregando la responsabilidad y participación a los municipios locales.

El objetivo consiste en obtener los recursos del propio proceso inmobiliario, en base a las experiencias de España ( reajustes y parcelaciones), y de USA. con las  concesiones y venta de zonas potenciales a edificar.

Las herramientas de la legislación existente no se llevan a la práctica. No se aplican programas mejor fundamentados y justificados a través de estudios que presenten ventajas de costo-beneficio hacia la comunidad, con una visión más realista del Estado encausada a un desarrollo compartido con el aporte privado de los interesados. Se necesita profundizar en el proceso de gestión, para obtener acuerdos y consensos en iniciativas de programas compartidos entre el gobierno y la comunidad. Los casos excepcionales son muy limitados.

La plusvalía no resuelve todos los problemas de las urbanizaciones y el mejoramiento del espacio público, pero es un paso más equitativo para lograr mejores resultados en el tratamiento urbano, y por lo tanto, obtener  beneficios para mejorar la calidad de vida de la comunidad beneficiada.

Los instrumentos actuales se encaminan hacia la negociación, acuerdos y concertación, en dirección a los nuevos desarrollos urbanos, dependiendo de las iniciativas de los propietarios. La tendencia es facilitar el funcionamiento del mercado del suelo. El sector inmobiliario está orientado a estimular la creación de plusvalías, y posteriormente, se realice un reparto, para lo cual no debe restringirse la concurrencia de plusvalía. Los que adquieren el bien raíz son los que tendrán el beneficio de esta plusvalía.

Debe promoverse el intercambio de experiencias entre las finanzas públicas y la planificación urbana, preparando acciones que generen plusvalías. Es conocida la relación directa que existe entre la intervención pública y la valorización del suelo. Por otra parte, el instrumento que se use debe ser distributivo, conociendo para esto la forma en que la plusvalía fue originada, y cómo serán utilizados los recursos que se obtengan del programa o proyecto ejecutado.

Los recursos son necesarios para las inversiones, y el Estado debe asumir este desafío con orientaciones y normas que regulen el manejo inmobiliario del suelo, que el mercado pueda funcionar con reglas claras y precisas, asegurando la transparencia de las transacciones, y  obteniendo  plusvalía en beneficio de la sociedad . Permite desarrollar una cultura fiscal, pagar los impuestos y considerarlos como beneficio para la comunidad. Por lo tanto, se obtiene una mayor disciplina en el derecho de uso y ocupación del suelo y permite la mejor localización de las obras públicas.

6.-
EVOLUCIÓN HISTÓRICA DEL PROCESO EN EUROPA:


España:
· En 1845 comienza el urbanismo con las primeras legislaciones españolas.

· Obligatoriedad de los municipios de más de 30.000 hab. para tener  un planeamiento municipal.

· Las ciudades españolas contarán con un plan, incluyendo planos de población, sus dimensiones y extensión.

· Ley de organización de gestión de ensanche, con sistemas crediticios para otorgar préstamos a propietarios promotores de ensanches de vías.

· En España no hay un grupo empresarial poderoso, surgiendo el propietario convertido en urbanizador. Es un agente dotado de prerrogativas y facultades propias del país.

· Para expropiar se debe recurrir a un empresario, que dispone de inversiones de capital extranjero, situación que limita la captación de impuestos.

· A partir de 1861 se aplica la parcelación de las tierras, y de esta forma los participantes realicen la urbanización. La administración pública delega en los propietarios la entrega de dineros para las obras. 

· Los dueños del terreno adelantan el dinero para urbanizar el propio suelo. Para esto se facilitan exenciones fiscales.

· Desde 1956 la asociación de propietarios se transforma en una instancia obligatoria del proceso de urbanización.

· Se establece un sistema de financiamiento automático, otorgando un valor futuro de la obra como patrimonio a repartir. El aprovechamiento es equitativo con cargas y beneficios en función del terreno aportado por cada uno. El espacio público, la infraestructura y los equipamientos, son cedidos gratuitamente y obligatoria a la administración del municipio.

· Consiste en el desarrollo de una mezcla entre 2 agentes: el propietario del suelo y el empresario, en base a una ley realizada por la Universidad autónoma de Valencia, que revoluciona el panorama empresarial de Europa.

· El propietario tiene la capacidad para transformar su suelo. En Valencia los planes pueden ser compartidos, el planeamiento es la función pública, y el propietario tiene una función coyuntural en la ocupación del espacio. Propone un plan de ocupación del suelo, con lista de concesiones al Ayuntamiento, y se aplica plazo para una contra propuesta de otro empresario, anunciado por publicaciones, hay debate público y exposiciones, y el mejor postor ejecuta la obra, que puede provenir de cualquier país europeo.

· Procedimiento extendido a las comunidades autónomas de Castilla La Mancha, Madrid, Asturias, Extremadura, y Canarias.

· Alta competitividad entre los industriales, empresas del suelo, capaces de ofrecer concesiones óptimas, y participación de plusvalías con la comunidad del distrito.

Inglaterra:
· En 1909 surge la primera legislación sobre el tema de urbanismo abordado en forma sistemática con la ley de la Ciudad y Planeamiento Regional (Town and Country Planning).

· En 1910, en todos los países europeos se organiza el espacio con diferentes legislaciones.

· En 1947 se toma conciencia sobre la necesidad de impedir el enriquecimiento desmedidos de los propietarios del suelo, que especularon con los precios.

· Se decreta que el 80% del incremento del valor del suelo, producto de la obra pública, sería captado por la comunidad.

· Los incrementos del valor quedan nacionalizados, pero no los terrenos.

· En 1975 es creada la Community Land  Act., declarando que el suelo era escaso, lo que convertiría a los propietarios en monopolistas, incluso del desarrollo urbano. Las urbanizaciones se realizarán en suelos que han sido adquiridos previamente por la comunidad o el municipio, y en suelo privado no se efectuarán urbanizaciones, exceptuando las entidades sin fines de lucro.

· Se realizan concursos para adquirir suelo a través de concesionarios, por compra o expropiación, con un programa de urbanización y oferta masiva para grandes operadores industriales, destinados a viviendas de mínimo precio. La urbanización se somete a una dura competencia industrial.

· El objetivo de un producto final generó exceso de oferta de suelo por los industriales, originando el aumento de las rentas de los terrenos.

· A partir de 1975 se elimina la ley anterior. El objetivo es tener muchos propietarios pequeños que especules , pero no grandes procesos industriales.

· En 1980 la Community Land Act desaparece, eliminándose la plusvalía en el sistema británico.

· Se prepara el mejoramiento urbano de algunos sectores de Londres, El río Támesis con grandes edificios y paseos públicos. Existencia de otra zona deteriorada del río con falta de calidad de espacios públicos y poca seguridad. Hacia el sur bloques de viviendas sociales de años 1950 con bajo valor del suelo y deterioro. Asociación pública-privada para capturar la plusvalía, entre RAILTRACK tenedor del suelo, un desarrollador privado y los Municipios de SOUTHWARK y LAMBERTH, aportan propiedades y el Municipio promueve el cambio de uso del suelo. Terreno de 20 hectáreas. Se abren espacios claves para el acceso, mejora la seguridad, genera espacio público y actividad comercial, junto con residencias, acceso a estación del METRO, rentabilidad a 10 años entre 46% y 124%.

· Caso de KINGS CROSS, con un terreno de 78,50 hectáreas, con oficinas en un 65%, esparcimiento y comercio, el resto viviendas en edificios, basado en propuesta de un desarrollador privado. Propuesta de licitación directa a una empresa, otros asociados y el Municipio. El proyecto se dilata en comenzar, enorme inversión, y no se ha iniciado.

Francia:
· Comienza en 1918 un mecanismo de captación del incremento de valor a través de un sistema impositivo. En este caso la plusvalía no se recupera como valor añadido, sino a causa del beneficio que prestarán los equipamientos. Al momento de construir se dieron las tasas de los respectivos servicios deseados para esta licencia.

· Se crean zonas de urbanización preferentes y concertadas con la participación del capital mixto, donde la plusvalía queda en manos de una corporación regulada por intereses generales y privados. 

· Desarrollo del proyecto EURO LILLE,  año 1990 adelante, en un terreno de 21.10 hectáreas, programa de 9 años y rápido para la implementación de proyectos urbanos. Participación concentra al Municipio y el gobierno local, con un adecuado proyecto de diseño residencia y comercial, construido en etapas, y resultados muy exitosos. 

Holanda.
· Desde el siglo XVI Holanda es fabricante de suelo, y por la calidad del terreno inundable por el mar, hace los polders, como suelo artificial.

· Es una nación modelo en esta materia, cuyo sistema fue adoptado por los ingleses.

· Los procesos de urbanizaciones son siempre definidos y construidos por los ayuntamientos, y los particulares no acude a esos procesos.

· El suelo es adquirido por la comunidad local y es urbanizado a través de inversiones y valores de venta que deben sumar cero, eliminando las especulaciones. El ayuntamiento asume los costos. Como es obra pública, el producto final tiene el mínimo de costo de operación.

· El 70% de las viviendas sociales construidas son protegidas.

· El 30% de las viviendas se destina a la empresa privada, para uso de oficinas.

· La plusvalía siempre es pública, y el suelo urbano se entrega urbanizado.

· La expropiación se aplica cuando el propietario no quiere vender el terreno, y el precio supera entre el 10 al 12% del valor del mercado de propiedades.

· Puede ocurrir que no hay empresas con capital suficiente para el proceso urbanizador.

Suecia.
· El país ha tenido una larga tradición constitucional, desde 1809 hay equilibrio entre el Rey y el Parlamento con una constitución. Anteriormente no sufrió períodos de autocracia desde el siglo XVI. En 1917 se modifica el Parlamento.

· entre 1850 a 1900 el despegue del país es enorme en inventos, tecnologías, recursos de madera, minería, y comercio internacional.

· Desde 1932 se comienza planear un estado de bienestar, nuevas fuentes de trabajo, fondos públicos, protección social, apoyo a la agricultura y baja cesantía, se promueve la eficiencia del mercado laboral, fuerza calificada y salarios altos, armonía entre el patrón y los trabajadores entre 1960 y 1982. La planificación económica se focaliza en la política fiscal. 

· Desde 1950 se desarrolla el planeamiento Municipal. Y se coordinan las decisiones entre la comunidad y la autoridad local. En 1965 surge el plan municipal de largo plazo. Se coordina el planeamiento económico, social y físico del territorio. Construcción de las nuevas viviendas, equipamientos, espacio público, carreteras, transporte urbano y ferrocarriles más modernos, con buena infraestructura general de las ciudades, centrales térmicas y uso de energía nuclear para la electrificación urbana y de las industrias, más barata que la hidroeléctrica. Es un país con 8 millones de habitantes, y un ingreso per cápita de 27 mil dólares.

· El sistema del mercado del suelo hace crisis en 1870 por la excesiva especulación de los terrenos comprados por algunos privados. Más tarde se frena la venta y el traspaso de terrenos fiscales. La tierra es del Estado en un 70% en las zonas urbanas, y los municipios desarrollan proyectos de viviendas con normas especiales y administradores privados. El agua es un recurso para la vida y es gratuita. 

· Las empresas privadas pueden construir edificios, desarrollando enormes proyectos comerciales y de oficinas, manteniendo la tierra en manos del Estado, y el privado pagando un derecho al fisco como una contribución que dura 99 años, renovables. Todos disfrutan del derecho al uso del suelo, espacios públicos, parques, áreas verdes, bosques y lagos. Todos tienen derecho a la vivienda. No hay problemas de especulación del suelo.

· La plusvalía del suelo se maneja por un sistema regulado de tasaciones y contribuciones, según el uso del suelo. El desarrollo de los proyectos asociados entre el Estado, los Municipios y Empresas Privadas son frecuentes y numerosos,  permitiendo un gran desarrollo de las zonas urbanas, remodelaciones y expansión controlada de las ciudades. 

· Se cuida la calidad del suelo natural, la vegetación y arborización, el agua limpia  y sistemas de recuperación  con plantas de tratamiento, así como la separación de la basura para uso industrial. 

· Los planes urbanos definen las áreas a ocupar previamente, aquellas reservadas y protegidas, las prohibidas, y las calidades del suelo. Todo esto con ofertas atractivas para los inversionistas en zonas destinadas a industrias y comercio, aportando estudios básicos de prefactibilidad para la instalación en un corto plazo. Los municipios compiten para atraer nuevos inversionistas, principalmente porque el 85% de la tributación de impuestos la recibe el municipio local, y el resto se usa en la función central de l Estado. También atraen a los empleados y trabajadores para integrarse a la masa laboral de la comuna, existiendo una oficina de empleos a nivel nacional con ofertas para este objeto.

· La plusvalía beneficia a todos, pero en un Estado que privilegia el beneficio de la comunidad en primer lugar. Esto da seguridad y estabilidad a los trabajadores, que disfrutan todo tipo de equipamiento social. La empresa privada tiene la garantía de una excelente infraestructura ya establecida, por el propio sistema de planificación física  para el crecimiento de las ciudades.

· Se agregan los avances en la negociación en el planeamiento urbano con los privados, a través de proyectos diversos, en la producción y la utilidad de los servicios. Ej.: The Swedish Journal of Planning. En trabajo, viajes, renovación urbana, pequeños barrios y ciudades, riberas de lagos y la costa báltica, terminales de buses, puertos, puentes e infraestructura en general. 

7.-
DESARROLLO DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS EN ESTADOS UNIDOS.


Hay varios instrumentos que se aceptan y aplican en USA. Algunos son de carácter regulatorio y otros se relacionan con la colaboración entre el sector público y privado. Se conocen 3 fases de evolución y desarrollo: 1° distritos de avalúo especial, 2° tasas de impacto, 3° distritos especiales con recuperación de plusvalía.


a) Descripción de la tercera fase, de distritos especiales.
En el siglo pasado se comenzó con la primera fase de estos instrumentos. Fue la época del automóvil, y la necesidad de infraestructura y servicios urbanos, tendencia orientada a la integración de sistemas comprensivos de infraestructura, todo bajo control de los Municipios, que son importantes en el desarrollo urbano y en la recuperación de la plusvalía. Se aplicó la planificación del uso del suelo, naciendo después el uso de los instrumentos de recuperación de plusvalías, con el siguiente funcionamiento:

· Definir los límites geográficos de un distrito de avalúo especial, con proyectos que se puedan identificar con los usuarios, mejoramiento de calles, y beneficia directamente a los propietarios.

· Se calcula el costo del mejoramiento.

· Se toma la decisión cómo asignar los costos entre los distintos beneficiarios.

Este mecanismo se encuentra en varios países latinoamericanos. Se presentan dos métodos principales para asignar los costos: a) cálculo de asignación de costo ( ad rem) según los metros lineales de frente que tiene la propiedad, b) tomar el valor de la propiedad (ad valórem).


b) Evolución del instrumento de distritos especiales.
· Al iniciar el uso del instrumento, los beneficiarios pagan una sola vez.

· Se decide aceptar los pagos en cuotas fijas. Se utiliza el flujo futuro de recursos como garantía para emitir un bono, que servirá para financiar la obra.

· No se carga la base impositiva general existiendo amortización  de los pagos durante el período.

· Si los beneficiarios no pagan, no es posible cambiar la tasa.

· Es difícil pronosticar el mercado de los bienes inmuebles.

c) Instrumento de las tasas de impacto.

Con el tiempo se exigió a los urbanizadores instalar la infraestructura básica local, mejorando los instrumentos, hasta los años 50. Posteriormente se utilizan la tasas de impacto, con sofisticados instrumentos de medición causados por las urbanizaciones, tales como son los impactos fiscales y ambientales. Cada proyecto de loteo entregó parte de la tierra para uso público del municipio y sus equipamientos locales, similar al existente en América Latina. El resultado fue acumular pequeñas propiedades dispersas que no pudieron utilizarse en los proyectos comunitarios . 

Se desarrolla la tasa de impacto como un mecanismo más flexible para mitigar los impactos fiscales ambientales, con donaciones de dinero. La tasa es pagada por el urbanizador. Se desarrollan métodos para calcular el impacto fiscal y ambiental de la urbanización (ej. California y Florida). La tasa de impacto puede llegar sobre 10 mil dólares por casa, aproximadamente, ya que el municipio entrega varios servicios incluyendo los equipamientos y la atención de educación y salud. Dificultades encontradas: Los urbanizadores han argumentado que el Municipio no utiliza los recursos generados para los fines empleados, desvirtuando el objetivo de la tasa. Se crea una doble tributación al no tomar en cuenta los recursos impositivos que las urbanizaciones generan en el futuro.

d) Instrumento de distritos especiales con recuperación de plusvalía TIF.

Ha surgido la tercera fase, para corregir las distorsiones. Son los distritos especiales con la recuperación de la plusvalía. Entra en uso en los años 70-80, y es un instrumento de colaboración pública-privada. Nacen los distritos especiales con la recuperación de la plusvalía, y es utilizado para estimular el desarrollo económico local, llamado tax increment financing. 

Se inicia ante la necesidad de desarrollar los cascos urbanos viejos. La base del programa consiste en el mejoramiento de sectores urbanos que permiten aumentar el valor de la base fiscal. Las infraestructuras aumentan el valor de la propiedad, y por lo tanto la recaudación fiscal es mayor. Se debe recuperar a lo menos una parte de la plusvalía, y utilizar esta recuperación como garantía del reembolso de bono o préstamo. De igual forma, este bono se emplea para asistir el financiamiento de proyectos de mejoramientos urbanos.

e) Funcionamiento del TIF.
1.-
Gobierno local o promotor inmobiliario propone el diseño de un plan de desarrollo, en un sector especial. La colaboración es pública y privada.

2.-
Se propone un plan de financiamiento, demostrando el impacto positivo que el fisco obtendrá en este proyecto, siendo mayor el beneficio que los costos de mejoramientos públicos requeridos.

3.-
El plan o el proyecto se ejecuta una vez que es aprobado por el nivel local del municipio.

4.-
Se determina el valor actual de la base fiscal, es decir la tasación de la propiedad al valor presente, y se recauda por el gobierno local el tributo de impuesto de propiedad. En esta instancia no se aplica la plusvalía.

5.-
 Se emiten los bonos, que están asegurados por las plusvalías que rendirá el proyecto, correspondiente al incremento entre la tasación fiscal y el valor de plusvalía. Esta modalidad garantizará el préstamo o el bono.

6.-
Con  los recursos de los bonos se financian los mejoramientos públicos.

7.-
Una vez pagada la deuda, el valor diferencial entre la tasación fiscal y la plusvalía, se agrega la valor de tasación final que percibirá el gobierno local.

Como ventaja se puede mencionar que: 1° No existe aumento general en la tasa de impuesto. El financiamiento del proyecto se vincula a los beneficiados, no afectando a los otros propietarios. 2° La tasa es fija y no se aumenta, buscándose financiamiento de las plusvalías, sin alterar la tasa de impuesto de bienes inmuebles. 3° El Fisco recibe el impuesto de bienes raíces. 4° No hay impacto de endeudamiento por parte del gobierno local, y se asegura que los futuros tributos fiscales serán ajustados proporcionalmente.

El TIF no puede financiar proyectos que tengan un impacto social. Se utiliza solo en proyectos que tienen posibilidad de obtener plusvalía, y son rentables. La justificación es más financiera que social. Además, se exige una gestión y capacidad suficiente para enfrentar estos proyectos de mejoramientos por el gobierno local, con posibilidad de negociar con el sector privado, revisando detalles y convenios que se exigen para este tipo de transacciones, además del análisis de riesgos, y el desarrollo integrado con otros proyectos.

No debe ser aplicado como impuesto de la propiedad, la política del régimen impositivo del Estado no debe cambiar. El mercado de propiedad es difícil de pronosticar, por la situación de oferta y demanda que es cambiante. En resumen, el TIF ha sido creado para logra un desarrollo económico local.

8.-
PERSPECTIVAS Y POSIBILIDADES DE APLICAR LOS INSTRUMENTOS EN CHILE.
8.1.-
Situación actual y generación de recursos.

La plusvalía se enfrenta al problema de generación de recursos en el desarrollo urbano. Hay procesos de inversiones que valorizan el suelo y las construcciones, pero no todo aumento de precio es valorización. En este aspecto se deben medir las coyunturas del mercado, los aumentos de precios, la disponibilidad de suelo, las obras ejecutadas y las iniciativas del estado y los promotores.

Las intervenciones públicas generan impactos en las valorizaciones de los bienes raíces, como se ha mencionado anteriormente. Se deben considerar las regulaciones del suelo, con sus cambios en a) el uso del suelo y destino, b) las normas de constructibilidad y c) las modificaciones del límite urbano, que permite la extensión de la ciudad.

Los suelos potenciales facilitarán nuevos proyectos. La obras públicas en vialidad, realizadas en conjunto con sociedades de inversión y servicios, representan fuentes importantes de inversión.

El sector privado induce el proceso de valorización del espacio físico, destacándose la actividad inmobiliaria privada. El agente privado puede ceder beneficios a otros, en forma de externalidades, obteniendo una plusvalía. Pero la inversión mediante la asociación público – privada será la de mejores resultados. Se observa en la experiencia de Francia, Reino Unido y España, y en proyectos específicos realizados en los países nórdicos, con  asociaciones entre los inversionistas privados y el Estado, en territorios que tienen una  excelente planificación urbana, con estudios de pre factibilidad para los consorcios internacionales, localización para la industria tecnológica de piezas y partes intermedias en maquinarias que necesita la Comunidad Europea, industria electrónica, transporte vial, aéreo y marítimo. Son ejemplos para aplicarlos en los acuerdos de libre comercio ya suscritos, y preparar la modalidad de gestión en el uso y aprovechamiento integral del suelo, con normas que protejan el medio ambiente y el destino de áreas específicas para el desarrollo regional.

Nuevamente le corresponde al Estado enfrentar este desafío, estudiando y generando estrategias muy definidas según las potencialidades de cada Región.

La modalidad de cobro se realiza a través de: a) los impuestos, pagos obligatorios de los ciudadanos

al Fisco para financiar gastos del Estado. b) las contribuciones, como una modalidad de retribución 

o de inversión a cambio de beneficios especiales. c) las tasas o tarifas, pagos de un servicio o bien

recibido.

Deben estudiarse los instrumentos legales existentes para su actualización, con el nuevo instrumento, según lo requerido por la política general que se aplique, en las contribuciones urbanas y los bienes agrícolas.

La valorización de los bienes.
Son aspectos que se aplican en las tasaciones de inmuebles.

Está asociada a:
La accesibilidad.




La productividad del suelo.




Características físicas del suelo, dimensiones, tamaño, etc.




La población.




La densidad.




Calidad de infraestructura.




Medio ambiente.

8.2.-
Proposiciones en la aplicación de las plusvalías.

Se mencionan los desafíos más relevante que debe considerarse:

A
Asociaciones o Agencias Públicas-Privadas.

B
Fondos concursables en Obras de Desarrollo.

C
Decisiones Públicas en la Planificación Territorial y contribución por Plusvalía.


Descripción de los componentes.
A
Asociaciones o Agencias Públicas-Privadas.
1°
Implementar una estructura legal para crear corporaciones mixtas, con la participación del Estado.

2°
 Liderazgo para el desarrollo de los proyectos.

3°
Lograr una mejor integración del espacio.

4°
Mejorar los programas de transporte público, y modernizar su calidad técnica.

5°
Promover la creación de agencias públicas- privadas asociadas, con metas y objetivos.

6°
Definir los proyectos según una escala de inversiones, disminuyendo el riesgo financiero.

7°
La captación de la plusvalía debe ser transparente y eficiente.

8°
Emplear criterios de planificación según escalas de importancia y línea de aplicación, destinados a proyectos a desarrollarse por etapas, manteniendo los objetivos finales.

B
Los fondos concursables para las obras de desarrollo.
Corresponde en gran medida a las inversiones del Estado en obras de infraestructura. En este caso se recomienda continuar con esta gestión.

1,.-

Este tipo de acciones incluye alternativas que son factibles de mantener y socialmente han sido aceptadas por la comunidad.

2.-  

Los proyectos que postulan se califican por su valor de inversión, beneficio social y rentabilidad social. Se analiza el beneficio en la comuna, déficit y postulación de aportes privados.

3.-
En el llamado a licitación postulan los beneficiarios, dueños de inmuebles, concesionarios de buses, comerciantes, asociaciones gremiales y los vecinos.

4.-
Se analizan las ofertas recibidas, las sumas de los aportes en cada alternativa, y se obtiene la rentabilidad social estratificada de la inversión pública.

5.-
Se decide la obra a realizar, por asociación con los interesados. Compiten los propietarios inmobiliarios y los inversionistas, con alternativas diferentes.

Corresponde a los programas de pavimentos participativos, donde el MINVU orienta sus inversiones

hacia los comités de vecinos, que deciden un mayor aporte.

Ahora se busca la asociación del Sector Privado en el desarrollo urbano.

Resultado:



-  Se promueve la equidad social.



-  La inversión pública responde a un proceso abierto, que orientada la toma de decisiones.

-  Se reconoce el valor por toda la sociedad.

-  Se ofrece a los vecinos que se pronuncien frente al beneficio que se compartirá.

-  Ellos están dispuestos a colaborar.

Conclusiones:

La economía debe ofrecer diversidad de alternativas.

Los diferentes mecanismos pueden complementarse.

Su aplicación puede ser optativa y voluntaria.

Todo es regulado por estudios previos y licitación pública.

La autoridad no debe enfrentar a los privados con obligaciones y obtener mayores recursos.

Este procedimiento no es un impuesto.

No es obligatorio.

No se deposita en un fondo común.

No se recauda a los fondos del Estado.

Se destina todo a las obras licitadas.

No se asocia con la tenencia de la tierra.

Se puede aplicar a cualquier obra pública.

C
Cuales son las decisiones públicas en la planificación territorial y la contribución por las 


plusvalías urbanas.

1.-
Principios.
La sociedad debe tener una voluntad para pagar los mayores beneficios de las obras.

La autoridad debe definir y establecer las alternativas en la modificación de los planos reguladores,

con criterios de participación y adjudicación.

Los organismos públicos deben aprobar las licitaciones en las zonas de desarrollo que no sean prohibidas.

2.-
Función del Estado.

Debe definir el destino residencial o industrial.

Debe definir la densificación.

El instrumento resultante es definido por el Estado, con la alternativa más conveniente.

Los planes de desarrollo deben durar entre 20 y 30 años, revisables y perfeccionados.

Definir asociaciones público-privadas.

Aplicar las plusvalías en sectores de desarrollo sostenido, con la protección del medio social marginado.

3.-
Los beneficios de la plusvalías.
Los beneficios económicos se usarán directamente en los sectores socialmente deprimidos.

Los municipios deberán tener una legislación especial para recibir y aplicar las contribuciones generadas por la  plusvalía, y asignar los recursos a proyectos de beneficio comunitario.

Las limitantes existentes para desarrollar los proyectos concursables se encuentran en los reducidos 

financiamientos del Estado, por falta de presupuesto fiscal, frente a una gran cantidad de proyectos presentados por los municipios y los interesados. 

Hay una enorme cartera de proyectos presentados, y algunas regiones con 120 proyectos pueden aprobar solo 25. Se debe reforzar la disponibilidad de estas inversiones, asignando mayores presupuestos anuales.

JAIME HOFFMANN

Arquitecto.

Santiago, 24 de junio de 2003.
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								OFERTA DE SUPERFICIES DE TERRENOS EN LA REGIÓN METROPOLITANA
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										CUADRO N°  22

										SUELO URBANO EN EL AREA INTERCOMUNAL DE SANTIAGO

										Antecedentes existentes al año 2000

				Suelo urbano

										Area Metropolitana				Provincia Chacabuco

				Area consolidada año 2000						46,179				1,698

				Expansión zonas desarrollo						13,121				16,924

				Superficie total						59,300				18,622
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								CUADRO N° 35

								VARIACION DEL PRECIO DE LOS TERRENOS EN SANTIAGO

								AÑOS 1995 A 1999

						1995		1996		1997		1998		1999

				Precio en U.F.		3.93		3.66		6.78		5.93		5.76
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								VIVIENDAS CONSTRUIDAS ENTRE LOS AÑO 1990 Y 1999
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