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U. del Desarrollo

e acaba de publicar en el Diario Ofi-

cial el decretoalcaldicio que aprueba

la modificacion al Plan Regulador Co-

munal de Maipu. Introduce cambios

en los sectores con mayor infraes-

tructura, cercanos a lineas de Metro, corredores

de buses de Red Metropolitana, parques y equi-

pamiento, dreas donde la evidencia recomien-

da aumentar densidades para que mds personas

vivan cerca de las oportunidades que ofrecen. Tal

es el caso de Av. Pajaritos, Américo Vespucio, el

entorno de la Plaza de Maipu, el Templo Votivo,
el Centro Historico y la Autopista del Sol.

La modificacion prohibe en todos esos secto-

res el uso de suelo apart-hotel, loque es razona-
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ble ya que se ha utilizado como resquicio para
evadir algunas restricciones en zonas residen-

_ ciales. Menos razonable es el nuevo limite de al-

tura, dejando 4 a 9 pisos de altura mdxima
como norma base. Con ello se busca evitar los
guetos verticales en Maipu, pero como dijo el
exalcalde Penalosa de Bogotd, “el problema no
eslaaltura de los edificios, sino el como llegan
al nivel de la calley la calidad de suentorno”.

Volviendo a Maipu, silos proyectos incluyen
un porcentaje de viviendas de interés publico
y otros usos como comercio o dreas verdes, se
pueden construir dos pisos adicionales, lo que
parece razonable. El problema es que estos in-
centivos probablemente no serdn suficientes,
atraerdn poca o nula inversion, y aumentardn
el problema de acceso a la vivienda.

¢Por qué? Porque la verdaderarestriccion en
Maipu -y en nuestras ciudades- no es la altu-
ra, sino la densidad. La norma en Maipu defi-
ne 800 habitantes por hectdrea, esto permiti-
ria construir apenas 60 unidades de vivienda
en un terreno de 3.000 m2, es decir, departa-
mentos entre 90 m2 y 120 m2 en 11 pisos. Un
desarrollo de este tipo puede ser atractivo para
familias de altos ingresos, pero es un formato
completamente inalcanzable para segmentos
emergentes y menos aun para familias vulne-
rables. Ademas, es una densidad por debajo de
10s1.80002.000 habitantes por hectdrea reco-
mendada para aquellos lugares con mejor in-
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fraestructura de la ciudad. Siantes no habia pro-
yectos en estos sectores de Maipu, ahora tam-
poco, y menos para familias vulnerables.

Lo mads grave es que el anuncio genera falsas
expectativas de que se podrian construir vivien-
das de interés publico. La modificacion carece
de un andlisis del déficit habitacional de la co-
muna y de una justificacion de por qué los in-
centivos elegidosayudarian a disminuir este dé-
ficit. Seguin el articulo 27 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones esta modifica-
cion es “oportuna”, porque se da en los secto-
res con mayor accesibilidad, peronoseria “efi-
caz”, puesto que es probable que no provoque
cambioalguno. En otras palabras, estamos ante
loque en inglés se denomina exclusionary zo-
ning, una zonificacion excluyente que usa la
norma para evitar la integracion social en ba-
rrios consolidados, pese a que cuentan con in-
fraestructura, transporte y equipamiento sufi-
cientes para acomodar mas poblacion.

Desde la promulgacion de la Ley de Integra-
cion Social y Urbana, los alcaldes, a través de
la planificacion, deben considerar todos los
resguardos para enfrentar la emergencia habi-
tacional, por lo que habria de preguntarse siaca-
so el alcalde y Concejo de Maipu tienen la po-
testad para limitarelacceso alavivienda dein-
terés publico en los lugares donde el Estado ha
hecho sus mayores esfuerzos de inversion. No-
sotros creemos que no la tienen.
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