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El debate sobre el crecimiento de la regién metropolitana tiene una miopia crénica: siempre se fija en el
centro. Mientras Providencia discute si una torre le tapa la vista al cerro, el gobierno de José Antonio Kast
empuja una reforma a la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) que castigara a la
periferia. Puente Alto, La Florida, La Cisterna, Maipu, Quilicura. Comunas ya al borde del colapso, a las que
la nueva normativa convertira en vertederos de vivienda sin servicios.
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La reforma reduce el coeficiente de habitantes por vivienda de cuatro a dos (y a uno cerca del transporte
publico). Duplica las viviendas permitidas en un mismo terreno. Pero la evidencia muestra que aumentar
la constructibilidad sin capturar las plusvalias sélo encarece el suelo. Los duefios de terrenos en La
Cisterna o cerca de la estacién de Puente Alto seran los Unicos ganadores. Los compradores, no.

El mercado no es una maquina perfecta
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No basta con aumentar la oferta para que bajen los precios. El mercado inmobiliario tiene rigideces y
segmentaciones. Lo que probablemente veremos en la periferia no son viviendas familiares accesibles,
sino una avalancha de minidepartamentos orientados a la rentabilidad, no a las necesidades de los
barrios.

Los costos no desaparecen, se trasladan a la ciudad

La reforma reduce exigencias como estacionamientos o medidas de mitigacion. Pero los costos no se
eliminan: se externalizan. En La Cisterna, donde cada metro cuadrado ya esta saturado, la disminucién de
requisitos significa mas autos estacionados en las veredas, mas presién sobre el espacio publico y una
calidad de vida que se deteriora sin que nadie rinda cuentas.

La destruccidn de la planificacion territorial

Los planes reguladores no son caprichos. Se construyen en funcién de capacidades reales de
infraestructura, servicios y equipamiento. Alterar las densidades sin recalibrar esas variables es como
subir el agua sin reforzar el dique.

Incentivos para la especulacion

Al ampliar plazos y flexibilizar permisos, la reforma abre la puerta a la retencion de terrenos. Proyectos
que se aprueban hoy podrian quedar congelados a la espera de mejores precios. En un contexto donde ya
existe un alto stock de viviendas sin construir, esto no acelera la solucién habitacional: la retrasa.
Controles débiles, problemas futuros

La simplificacién de los controles intersectoriales permitira proyectos mal localizados. En la periferia,
construir “cerca del metro” significa en la practica a veinte minutos a pie por veredas rotas. Sin evaluacion
de impacto real, los costos (movilidad, riesgos, integracién urbana) se pagaran durante décadas.

El monocultivo inmobiliario en la periferia

En conjunto, la reforma de Kast apuesta por la desregulaciéon como atajo. El resultado previsible es el que
ya vimos en Estacion Central e Independencia: saturacion, deterioro y una ciudad que absorbe lo que la
norma deja de exigir. La periferia se consolidara como un monocultivo de viviendas: comunas destinadas a

recibir torres, pero no escuelas, ni consultorios, ni areas verdes.

Qué hacer: otra densificacion es posible
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Nadie dice que la periferia no deba densificarse. Pero densificar bien significa: identificar sectores con
capacidad de soporte real, exigir estudios de impacto vinculantes, devolver a los municipios la facultad de
objetar y condicionar la construccién a la ampliacién previa de servicios. La discusién no puede limitarse a
construir mas, sino a cémo, dénde y para quién se construye.

El ministro todavia esta a tiempo

Escuchar a los alcaldes de La Cisterna, Puente Alto y Quilicura no es un gesto de cortesia: es un requisito
de supervivencia. Porque si se impone una densificacién ciega, los barrios mas vulnerables seguirdn
recibiendo la carga de las viviendas mientras otros preservan sus estandares. Eso no es progreso. Es
repetir el error histérico.
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