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PROPOSICION DOCUMENTO MEMORIA EXPLICATIVA
MODIFICACION PLAN REGULADOR METROPOLITANO
MPRMS 100 — ACTUALIZACION AREAS EXTENSION
URBANA Y RECONVERSION

SUMARIO

. Un Proceso transparente y abierto.
El 17 de abril de 2008 fue presentada ante la Comision de Ordenamiento Territorial del Consejo
Regional (CORE) la primera de una serie de propuestas de actualizacion del Plan Regulador

Metropolitano de Santiago (PRMS). !

En dicha presentacion por primera vez se convoco a diversos actores para conocer su opinion
antes de iniciar el tramite que la ley establece. Esta Secretaria Ministerial Metropolitana
(SEREMI) estim6 importante compartir con dichos actores, desde el inicio, los términos y la
vision que comprenderia la propuesta y tomar conocimiento de sus opiniones, expectativas y
voluntades en esta materia. Con ese mismo espiritu se publico en la pagina Web de esta
SEREMI la presentacion en comento y la que hiciera la Sra. Ministra ante el mismo CORE.
Més aun, se publicaron en ese mismo sitio los oficios de municipios y de privados, referidos a
solicitudes de modificaciones de limites urbanos.

Esta politica de transparencia ha dado frutos. El debate sobre el PRMS ha sido intenso y
participativo y como tal ha permitido mejorar la propuesta que se presenta en esta memoria.
Luego de esta instancia preliminar y en conformidad a lo dispuesto por la Ley General de
Urbanismo y Construcciones (LUGC) y su Ordenanza General, correspondi6 iniciar un proceso
de consulta a las municipalidades e instituciones fiscales correspondientes. Se recogieron

" Nota: Las otras propuestas de modificacién en tramite y en estudio del PRMS corresponden a

a. Compostaje (MPRMS 87), en proceso de reestudio por el CORE

b. Aridos (MPRMS 41-A), aprobada por el CORE y reingresado en Contraloria.

c. Aeropuerto AMB (MPRMS 86), aprobada por el CORE y reingresado en Contraloria.

d. PDUC (MPRMS 77,78,79), reingresado al CORE con respuesta observaciones de Contraloria.

e. Prérroga afectaciones viales (MPRMS 99), aprobado por el CORE y en fase de ingreso a Contraloria.

f. Regularizacién urbanizaciones en Areas rurales en torno al Gran Santiago, complementario a la Modificacion 100, finalizada su
etapa de estudio.

g. Actualizacién Titulo 5 PRMS (Areas Verdes y Equipamientos), en fase de estudio por consultor externo

h. Actualizacién Titulo 6 PRMS, (Actividades Productivas y de Servicio) estudio terminado por Consultor y en fase de elaboracién
de propuesta normativa por la Seremi.

i. Actualizacion Titulo 7 PRMS (Infraestructura Vial Metropolitana), estudio terminado por Consultor y en fase de elaboracion de
normativa por la Seremi

j. Actualizacion Titulo 8 PRMS (Area Restringida o Excluida al Desarrollo Urbano), estudio terminado por Consultor y en fase de
elaboracion de normativa por la Seremi

k. Actualizacién PRMS en provincias de Chacabuco, Talagante y Maipo: en fase de evaluacion de solicitudes municipales.
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importantes observaciones en esta instancia, procediéndose a someter esta propuesta al
Sistema de Evaluacion de Impacto Ambiental. La presente propuesta recoge y sistematiza el
conjunto de observaciones que se recibieron via Icsara N2 en esta instancia.

. Alcances de la propuesta y territorio de actualizac  i6n
En términos generales, la propuesta de actualizacion que se presenta, se circunscribe a las 37
comunas que formaron parte del primer Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS),
promulgado en 1994 y que ya tiene 14 afos de vigencia. De ellas, 32 se ubican en la provincia
de Santiago, tres en la provincia de Cordillera (Puente Alto, Pirque y San José de Maipo) y otras
dos en la provincia del Maipo (San Bernardo, Calera de Tango).

Los temas que se actualizan son el limite urbano y la extension del area urbanizable, la vialidad
estructurante que conecta estos sectores con la ciudad consolidada y el sistema de areas
verdes, que incluye nuevos parques intercomunales y areas verdes forestadas.

. Planificacion por Condiciones y Factibilidad Territ orial

Todos los cambios propuestos se basan en el principio de la planificacion por condiciones
que busca que la ocupacion de los suelos vaya aparejada al cumplimiento de estandares que
garanticen su factibilidad para ser urbanizados. Estos estdndares se traducen en cuotas para
usos de suelo, areas verdes y obras de infraestructura vial, ademas de exigencias de supresion
de riesgos naturales. Al asegurar la factibilidad territorial se busca que gran parte de las
externalidades que producirén los futuros proyectos seran asumidas por los agentes que las
generan, reduciendo los costos sociales del crecimiento urbano. Por otra parte, este modelo
permite transferir a la comunidad parte importante de la plusvalia normativa que genera
cualquier cambio regulatorio, al establecer costos y exigencias para optar a las nuevas
instancias de urbanizacion que propone el instrumento.

. ¢, Crecer o no Crecer?

El proceso participativo ha permitido que muchos actores sociales y privados opinen sobre la
conveniencia de actualizar el PRMS. Como ocurre generalmente, han surgido voces criticas
ante la idea de ampliar el area urbanizable del Gran Santiago, argumentando que incentivard un
crecimiento mayor de la metropoli y que reforzara el centralismo de la capital.

Al respecto es importante consignar que el Instituto Nacional de Estadisticas (INE) estima que
la Region Metropolitana llegard a 7,46 millones de habitantes en 2020. Si estas tasas se
extrapolan a 2030, que es el horizonte del PRMS, la poblacion de la regién se elevaria por
sobre los 8 millones de habitantes, lo que supone un crecimiento de 2 millones respecto al
censo de 2002. De este total, 1.662.000 de los nuevos habitantes se localizaran en comunas
periféricas del Gran Santiago.

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - wwwseremil3minvu.cl
Calle San Antonio N° 255, piso 139, oficina 1308nt&ago. Fono (02) 632 94 89
Oficina de Partes Calle Serrano N° 14, piso 7€jradi 703, Santiago. Fono (02) 351 29 16

2



GOBIERNO DE

CHILE

MINISTERIO DE
VIVIENDA Y URBANISMO

Este aumento de poblacién corresponde solo al crecimiento vegetativo de Santiago, ya que
desde el afio 2002, la region metropolitana presenta un saldo migratorio negativo: expulsa mas
habitantes de los que recibe®. Ante este escenario, opciones de reducir el crecimiento urbano
tales como el forzar migraciones hacia otras regiones o fijar politicas de planificacion familiar
que limite el tamafio de los hogares, estdn absolutamente fuera de las atribuciones y
posibilidades de un instrumento de planificaciéon intercomunal.

Si bien el PRMS no puede incidir en el quantum del crecimiento demografico, si puede jugar un
papel relevante en garantizar que dicho crecimiento sea planificado y sustentable. Con ello esta
SEREMI busca actualizar el PRMS complementando la necesaria zonificacion de los usos de
suelo, con la definicion de estdndares que den factibilidad a los territorios que seran
incorporados al &rea urbana y que ahora carecen de infraestructura, areas verdes o servicios y
equipamientos.

. Objetivos y Acciones Principales

Junto con aumentar el area urbanizable para recibir la poblacion proyectada al afio 2030,
hemos orientado el disefio de la presente actualizacion bajo tres grandes objetivos: 1) aumentar
la disponibilidad de areas verdes, 2) reducir la segregacion socio-espacial y, 3) propiciar una
mejor conectividad entre el centro y la periferia. Para alcanzar el primer objetivo se propone
reservar 2.731,7 hectareas para parques Yy areas verdes, tanto en la periferia como en areas
interiores de bajos ingresos. La ejecucion de estas areas verdes sera un requisito para que las
empresas inmobiliarias puedan urbanizar las 6.236 hectareas que también se propone
incorporar al &rea urbana y las 795 hectareas indus triales exclusivas que ya son urbanas y
que seran reconvertidas a usos habitacionales mixtos. Cabe agregar, que esta propuesta se
complementa con las exigencias que establece la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones (OGUC), en orden a destinar un 10% de los loteos para areas verdes y con
iniciativas relevantes que ejecutara el Estado con fondos publicos, de las cuales somos parte,
como el Parque de la Aguada, el Parque Metropolitano de Cerrillos o el Parque la Hondonada
en Cerro Navia.

El segundo objetivo pretende reducir la progresiva segregacion socio espacial que aflige a
Santiago. La idea es evitar que los hogares de menores recursos de las comunas cercanas a
las nuevas areas urbanas que se incorporan, deban desplazarse a comunas alejadas en
entornos homogéneamente pobres, lo que probablemente ocurriria debido a la poca
disponibilidad de suelo que tiene el Gran Santiago, como se vera en secciones posteriores de la
memoria. Para ello se exigira destinacion de suelo para vivienda social como requisito de
factibilidad territorial. La actualizacién del PRMS considera que estos barrios integrados deben

? Sintesis de Resultados Censo de Poblacién y Vivienda INE 2002, paginas 16 y 17.
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ubicarse aproximadamente a 20 minutos® de subcentros consolidados, para que tengan acceso
a equipamientos educacionales, de salud, seguridad, comercio y otros servicios.

El tercer objetivo pretende mejorar la conectividad para las personas. El principio planificador
implica distribuir en los territorios de la propuesta el aumento demografico que experimentara el
Gran Santiago y, en consecuencia distribuye la demanda de viajes que de uno u otro modo
ocurrira, toda vez que la ciudad puede seguir creciendo con o sin planificacién. Para ello la
propuesta define las nuevas areas urbanizables en funcion de criterios tales como la proximidad
a subcentros, a ejes viales de acceso regional, a corredores de transporte publico y a la red de
Metro. Sumado a lo anterior, se exige la concrecion de unos 300 kildmetros de vias troncales
para la adecuada factibilizacion del territorio. Adicionalmente se reservan fajas viales para
habilitar anillos y radiales que mejoren la conectividad del Gran Santiago con el resto de la
region y el pais, considerando los proyectos viales que seran ejecutados por otros organismos
publicos como el MOP.

. Conclusiones

En sintesis, lo que aqui se presenta es una propuesta de actualizacién del PRMS que pretende
planificar el crecimiento de la ciudad, generando condiciones para su sustentabilidad. La
propuesta, entonces, no se limita a una ampliacion del limite urbano. Junto con ampliar el area
urbanizable para recibir la poblacion futura de Santiago, se aumentara considerablemente la
superficie de parques y areas verdes acercando las viviendas sociales a los centros de
servicios. Adicionalmente la ciudad contard con nuevas vias troncales y corredores de
transporte publico que seran reservados como fajas o ejecutados por las empresas
inmobiliarias. Estas lineas de accién permitiran llegar al afio 2030 con un Santiago mas verde,
mas conectado y mas integrado, principios que orientan y dan sentido a las acciones que se
detallan en la presente Memoria Explicativa.

Secretario Ministerial Metropolitano de Vivienda y Urbanismo
Region Metropolitana de Santiago
Enero 2010

® Para definir estos sectores, se considero una velocidad promedio de 15 kilémetros por hora, lo que
entrega un radio de 5 kilémetros.
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1 INTRODUCCION
1.1  Santiago Puede Ser Mejor

Santiago ha experimentado cambios notorios en los ultimos 20 afios. Su red vial ha mejorado
ostensiblemente con el aporte de las autopistas concesionadas y los planes de pavimentacion
ejecutados por municipios y el MINVU. Casi el 100% de los hogares tiene cobertura de agua
potable y alcantarillado y se desarrollan proyectos de inversion que permitiran limpiar las aguas
de su principal rio urbano.

Las politicas habitacionales han permitido reducir el déficit habitacional construyendo mas de 1
millén de viviendas en Chile y recientemente, se han agregado sustantivas mejoras tanto en la
calidad de la construccibn como en mayores superficies construidas por vivienda, mas la
incorporacion de subsidios de localizacion, integracion social y de compra para viviendas
usadas. Gracias a ello en la Regién Metropolitana casi no existen campamentos y el 76% de los
habitantes son propietarios de su vivienda®. Todo un record en el contexto latinoamericano.

Sin embargo, Santiago podria ser mucho mejor y definitivamente mas sustentable. Tal
afirmacion se basa en numerosos estudios que se reportan como antecedentes en esta
memoria. Considerando estos y con la idea de priorizar las soluciones que pueden ser
ejecutadas en el marco de un instrumento de planificacion territorial, se han identificando tres
problematicas centrales que debiera abordar la actualizacion del PRMS;

Carencia de Areas Verdes: segun diversas encuestas consultadas, la principal aspiracion de
los habitantes de Santiago es contar con mas parques y areas verdes. Mientras los mas
prestigiosos estandares internacionales recomiendan un minimo de 9 m2 de areas verdes por
habitante, el Gran Santiago apenas cuenta con 3,4 m2. Junto con aumentar la superficie
construida es necesario mejorar su localizacion espacial ya que el déficit es mucho mas alto en
las comunas pobres, lo que incrementa el patron de segregacion socioespacial.

Problemas de Transporte: Histéricamente el crecimiento de la ciudad ha tendido a
desarrollarse de modo asimétrico, implicando, en mudultiples ocasiones, que el desarrollo
inmobiliario ocurra con antelacién a la provision adecuada de equipamientos e infraestructura.
Este desequilibrio ha generado impactos que afectan directamente la calidad de vida de los
habitantes, obligando realizar viajes cada vez mas largos y demorosos. Contrario a lo que se
piensa, este problema no es exclusivo de la periferia. Al interior de la ciudad también se
observan focos preocupantes de congestion que podrian incrementarse por el desarrollo
concentrado de grandes proyectos inmobiliarios en barrios sin capacidad vial suficiente. Esta

* Censo INE, 2002
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compleja situacién podria incrementarse, ya que segun proyecciones del Ministerio de Obras
Publicas, en 8 afios mas el Gran Santiago llegara a 2 millones de vehiculos.

Segregacion: Santiago, al igual que la mayoria de las grandes metropolis de nuestro
continente, es una ciudad segregada. Mientras algunos viven de manera moderna y gozan de
todos los beneficios del desarrollo, otros siguen viviendo en el tercer mundo, con todas las
consecuencias que ello tiene para la sustentabilidad del desarrollo y la democracia. Un entorno
homogéneo de pobreza restringe las oportunidades y mata la esperanza de surgir. Esta
segregacion se traduce en un acceso desigual a los bienes y servicios publicos, los que
impactan directamente en la calidad de vida de las personas. Por otra parte esta comprobado
que no basta con las herramientas tradicionales para lograr revertir la tendencia a la
segregacion sino que se debe avanzar hacia medidas mas directas, como es asegurar que los
nuevos barrios que se construyan contemplen habitantes de distintos estratos sociales,
permitiendo la integracién de los que tienen menos

1.2 ¢ Expansion o Densificacion?

Esta gran metrépolis, con sus ventajas y problemas, seguira creciendo y lo hara de forma
independiente al tamafio y extension de su limite urbano. Por lo tanto, crecer o no crecer es una
disyuntiva artificial. El desafio real es cdmo guiamos el crecimiento de manera sustentable.
Cuando se promulg6 el actual PRMS en 1994 se plante6 crecer ‘hacia dentro’ o en densidad,
asumiendo que ello bastaria para garantizar una mejor ciudad. Con este objetivo se redujo el
area urbanizable a 75.000 hectareas y se elevé la densidad promedio a 150 habitantes por
hectarea, incentivando el desarrollo de proyectos en altura mediante subsidios y normativas
especiales. Sin embargo, el crecimiento en expansion siguié siendo prioritario por varios afos
més tanto dentro como fuera de los limites urbanos.

En los ultimos afios esta tendencia comenzé a cambiar. La unidad habitacional de
departamento aumenté su participacion sobre la venta de casas nuevas debido a la reduccion
del tamafio del hogar, el aumento de la congestion, la demanda por seguridad o la carencia de
suelo de algunas comunas del Gran Santiago. Este cambio ha sido muy notorio en segmentos
medios debido al auge del programa de repoblamiento de Santiago Centro, que transformo a
esta comuna en lider de venta de viviendas nuevas superando a Maipu o La Florida.

Pese a este cambio, la densificacién no ha estado exenta de problemas. En varias comunas los
vecinos se han organizado para rechazar la construccion de edificios en altura, lo que en
distintos momentos a motivado la modificacion o congelamiento de planes reguladores
comunales en municipios como Vitacura, San Miguel, La Reina o Estacion Central. Por otro
lado, el desarrollo inmobiliario en altura ha amenazado la preservacion de ciertos barrios con
atributos patrimoniales, motivando la participacion activa de organizaciones ciudadanas que
buscan frenar dicha densificacion. Por ultimo, el modelo de crecimiento ‘hacia dentro’ ha
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generado problemas similares a los identificados en la expansion: congestion vial, deterioro
ambiental y los mencionados conflictos ciudadanos.

En razdén de lo anterior, resulta de toda l6gica plantear que el crecimiento sustentable no se
logra aplicando un modelo fisico — espacial determinado, ya sea denso y vertical o expandido y
horizontal, sino definiendo y asegurando el cumplimiento de mejores estandares de calidad
urbana.

1.3 Vision de Ciudad

Especialistas del mundo entero coinciden en que las ciudades son el principal motor de
desarrollo y la mayor fuente de crecimiento cultural y econémico del siglo XXI. A diferencia de
las décadas de inicio del siglo XX, hoy Santiago no recibe migraciones provenientes de lo rural.
Es mas, segun el INE presenta un saldo migratorio negativo junto con las regiones VI, Il y XI.
Es decir, la ciudad crece por razones enddgenas y, ademas de ciertos problemas evidentes,
ofrece multiples oportunidades para sus habitantes.

Grafico 1.1 — Saldos migratorios por region. Poblacion total
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Fuente: INE, 2002

En este escenario, el crecimiento ‘inevitable’ de Santiago también puede ser visto como una
oportunidad para multiplicar las opciones de desarrollo econémico y social de sus habitantes.
Para que esto sea asi, la ciudad debe planificarse, pues sin ello tanto la expansion como la
densificacibn generardn externalidades que incrementardn los problemas en materia de
transporte, medio ambiente o segregacion.

Efectivamente, la falta de planificacion no solo contribuiria a mantener la segregacién, sino a
radicalizarla. Cuando sélo opera el mercado de suelo, las viviendas sociales s6lo pueden
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edificarse en territorios de bajo precio, los cuales tienden a ser lo mas alejados, contaminados o
carentes de servicios. Al llegar la vivienda social el precio se mantiene bajo, lo que favorece la
llegada de nuevos proyectos similares. Por otro lado, los municipios que reciben viviendas
sociales carecen de recursos ya que estas no pagan contribuciones, lo que impide invertir en
infraestructura o equipamiento.

Este patrén debe revertirse. La ciudad debe equilibrar su mapa de atributos para lograr que los
mas pobres gocen de lugares hermosos y centrales, tal como se propone en la estrategia de
desarrollo del Plan Medellin en Colombia. En Chile se ha dado un paso importante con la Nueva
Politica Habitacional y sus subsidios de localizacion e integraciéon social. EI PRMS sigue este
mismo camino. Santiago puede ser mejor.

Como se sefial6 anteriormente, la disyuntiva por modalidad de crecimiento fisico (expansion v/s
densificacién) no es lo relevante. Lo que verdaderamente importa son las condiciones que se
definen para que este crecimiento se produzca con infraestructura y servicios. Un crecimiento
que no excluya a grupos sociales vulnerables y que posibilite su integracion; que reserve
espacios para aumentar la superficie de areas verdes y que integre los notables atributos
naturales de la cuenca (rios, cerros islas, parques), para que puedan ser aprovechados por
todos sus habitantes.

Es evidente que el PRMS no puede refundar una nueva ciudad y que tampoco puede resolver
todos los problemas que aquejan a Santiago. Sin embargo, en el marco de las atribuciones que
tiene, debe priorizar sus propuestas en torno a un gran objetivo: que Santiago sea una mejor
ciudad. Que su crecimiento al afio 2030 no genere mayores costos ambientales y que
multiplique las opciones de desarrollo social y econémico para sus habitantes.

La principal meta es llegar a un Santiago mas verde, mejor conectado y mas integrado tanto
desde un punto de vista social como econdémico. Para ello es necesario que las propuestas
normativas del PRMS aprovechen, posibiliten y potencien un conjunto de inversiones publicas
programadas en materia de infraestructura, parques urbanos o centros culturales. Ese es el
espiritu de esta propuesta.

2 AMBITO DE LA PROPUESTA
2.1  Definicion del Area de Estudio
Esta propuesta de actualizacion se circunscribe a las 37 comunas que conforman el Gran

Santiago® y que fueron reguladas por el PRMS de 1994, un instrumento que ya cuenta con 14
afos de vigencia, lo que justifica su revision y actualizacion. Es comun que este territorio

® Gran Santiago: Corresponde al conglomerado deBilicas que encabezan el Sistema Urbano Regional.
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también sea conocido como el “Area Metropolitana de Santiago” (AMS), denominacion que se
utilizara en el resto del documento para referirse al area de estudio de la presente actualizacion.
La figura que sigue muestra en color amarillo las comunas involucradas en el AMS.

Figura 2.1 — Territorio de la actualizacion

PROVINCIAS Y SUPERFICIES OCUPADAS
REGION METROPOLITANA DE SANTIAGO
B SUPERFICIE OCUPADA

CJLnaiTE PROVINCIAL

Fuente: elaboracién propia

El AMS se localiza dentro de la Regidon Metropolitana de Santiago, Capital de Chile, que
concentra el 39% de la poblacion nacional segun el censo INE de 2002. El 95,9% de los
habitantes vive en areas urbanas, reconociéndose dos grandes sistemas de poblamiento: el
primero es el AMS que concentra el 89.4% de la poblacion regional® en un continuo urbano de
aproximadamente 70.800 hectareas consolidadas. El segundo es un sistema disperso de areas
urbanas menores que se desarrollan entorno al AMS y que constituyen el 6.5% de la poblacion
regional’. En esta categoria se inscriben ciudades de tamafio medio como Melipilla, Colina o
Buin y localidades menores como Isla de Maipo, San Pedro o Alhué.

® Censo INE 2002.
" Censo INE 2002.
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En términos politico-administrativos, la superficie total del territorio regional es de 1.540.320
has. De este total un 8% es urbano con 123.272 hectareas y un 92% rural o excluido al desarrollo
urbano, con 1.417.048 hectareas. Cabe consignar que la superficie urbana se divide en “areas
urbanizadas” o consolidadas y “areas urbanizables” o disponibles. Por lo tanto, s6lo una fraccién
de las 123.272 hectareas urbanas permitira acoger el crecimiento demografico estimado por el
INE para el afio 2030. Como se vera en capitulos posteriores, en las 37 comunas del AMS la
superficie urbanizable suma 6.946 hectareas, equivalentes al 0,5% de la superficie regional y al
5,6% de la superficie urbana.

2.2 Evolucién del PRMS 1994 - 2006
. Plan Intercomunal de Santiago de 1960 (PRIS)

En la década de 1960, se aplico el Plan Regulador Intercomunal de Santiago, PRIS. Se trataba del
primer instrumento que regulaba el conjunto de comunas que conformaban la entidad
metropolitana del AMS, comprendiendo territorios centrales como Santiago, Providencia o Nufioa y
comunas vecinas en proceso de conurbacién como Maipud, Puente Alto o San Bernardo. El gran
mérito del plan fue entender la dimension metropolitana que adquiria la ciudad, lo que obligaba a
zonificar los usos de suelo, delimitar su expansion y destinar fajas de reserva para vialidades
mayores que serian ejecutadas sin mayor variacion en los 40 afios que siguieron al PRIS. De
hecho autopistas como Américo Vespucio, Costanera Norte o General Veldsquez formaban parte
de la vialidad propuesta por el PRIS.

. Modificacion PRIS de 1979 (DL N°420)

Esta vision de desarrollo se pierde con la modificacion de 1979, que suprime gran parte de las
regulaciones, simplificando al méximo las propuestas de zonificacion y vialidad estructurante. En
los hechos, esta modificacién abandona los principios del PRIS y se transforma en un nuevo
instrumento metropolitano. Sus principios se basan en la ideologia econémica imperante,
asumiendo que el mercado es el sistema mas eficiente para regular el crecimiento inmobiliario de
la capital, bajo I6gicas de oferta y demanda. Bajo este enfoque el limite urbano del PRIS se amplia
considerablemente, incorporando casi todo el territorio comunal de Pudahuel, San Bernardo y
Maipu. En este plan se inicia la diferenciacion entre los territorios urbanizados y los urbanizables,
siendo los segundos, los encargados de recibir el crecimiento metropolitano.

. Creacion del Plan Regulador Metropolitano de Santia go (PRMS)

Con el retorno a la democracia, el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo (MINVU) decide volver a
los principios que orientaron el PRIS. Modifica el plan de 1979 dando lugar a un nuevo instrumento
que seria denominado Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS). El limite de extension
urbana se contrae nuevamente, delimitando un é&rea urbana metropolitana (urbanizada +
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urbanizable) de aproximadamente 72.000 hectéreas, con la idea de promover un crecimiento en
densificacion. Las regulaciones aumentan en el rea excluida al desarrollo urbano, definiendo usos
especiales de proteccién ecoldgica, de interés silvoagropecuario y de riesgo por factores naturales
(inundaciones, remocion en masa, ect.). El territorio del PRMS 1994, comprendia las 32 comunas
de la Provincia de Santiago, dos comunas de la Provincia de Maipo (San Bernardo y Calera de
Tango) y las tres comunas de la provincia de Cordillera: Puente Alto, Pirque y San José de Maipo.

. Modificacion PRMS 1997 — Incorporacion Provinciad e Chacabuco

En 1997 se produce la primera modificacion relevante al nuevo PRMS. Con la idea de regular el
desarrollo de una gran cantidad de parcelas de agrado emplazadas al norte del Gran Santiago, se
incorporan la Provincia de Chacabuco al area urbana metropolitana, asignando nuevos usos
urbanos e industriales en sus tres comunas: Colina, Lampa y Til Til. EIl PRMS de 1997 crea un
nuevo concepto normativo denominado ‘zonas urbanas de desarrollo condicionado’ o ZUDC.

Las ZUDC se localizan en Colina, Lampa y Til Til en territorios que ya contaban con inversiones
inmaobiliarias programadas de parcelas de agrado. Con la idea de regularizar este crecimiento, el
nuevo PRMS establece condiciones para urbanizar las ZUDC, exigiendo un tamafio minimo de
proyecto de 300 hectéreas, cuotas de suelo para equipamientos, instalaciones productivas y
viviendas sociales y la exigencia de construir la infraestructura necesaria para mitigar los impactos
viales, urbanos y ambientales sobre el resto del sistema metropolitano. Ademas de las ZUDC, el
PRMS de 1997 crea las areas urbanizables de desarrollo prioritario (AUDP) entorno a las ciudades
existentes (Colina, Lampa, Batuco, etc.) y zonas industriales exclusivas y de desarrollo
condicionado que prolongan el cono industrial de Quilicura a través de las autopistas Ruta 5 y Ruta
57 — G15.

. Modificacion PRMS 2003 - Proyectos Urbanos de Desar  rollo Condicionado

En Noviembre de 2003 se realiza una segunda modificacion relevante al PRMS, al crear la figura
normativa del ‘Proyecto Urbano de Desarrollo Condicionado’ o PDUC. Las PDUC siguen los
principios de las ZUDC de 1997, pero no predefinen un limite de extensidén urbana que las acoja.
En los hechos, las PDUC pueden desarrollarse en cualquier predio de 300 hectareas emplazado
en usos silvoagropecuarios mixtos y exclusivos. Por lo tanto, y a diferencia de las ZUDC, el suelo
sigue siendo rural, lo que se define es un mecanismo para cambiar el uso del suelo siempre que
sus promotores cumplan con condiciones similares a las ZUDC, aunque con exigencias mayores
en términos de etapamiento, infraestructura y cuotas para vivienda social.

. Modificacion PRMS 2006 — Regula toda la Region

La dltima modificacion relevante se produce en 2006, cuando el Intendente decreta con
aprobacion del CORE la ampliacién del ambito de accion del PRMS a la totalidad del territorio
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regional, definiendo usos urbanos y vias estructurantes para las 12 comunas que habian quedado
fuera de la modificacion de 1994 y 1997.

En esta secuencia de 14 afios, el territorio regulado por el PRMS de 1994 no experimenta cambios
significativos. El objetivo principal de esta actualizacion y las que vienen es proponer dichos
cambios en materias que han quedado obsoletas o que requieren adecuarse como el trazado de la
vialidad estructurante o el limite de extension urbana, dado que existen varias comunas que ya no
cuentan con suelo disponible para seguir acogiendo el crecimiento vegetativo proyectado por el
INE. La figura que sigue destaca en color amarillo con borde azul, los territorios que se incorporan
en cada modificacion del PRMS.

Figura 2.2 — Territorios que se incorporan en cada modificacion
PRMS 1994 PRMS 1997 PRMS 2006

2.3  Temas que se Actualizan

De acuerdo a la normativa vigente en la Ley General de Urbanismo y Construcciones y su
Ordenanza, al Plan Regulador Metropolitano de Santiago le corresponde definir:

1. La definicion del limite del territorio comprendido por el respectivo Plan Regulador
Intercomunal.

2. En el area urbana:
a) Definicidn de los limites de extensidn urbana, para los efectos de diferenciar el
area urbana del resto del territorio, que se denominara rural.

b) Clasificacion de la red publica, mediante la definicion de las vias expresas y
troncales, asi como su asimilacién, de conformidad con el inciso segundo del
articulo 2.3.1 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
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c) Los terrenos destinados a vias expresas, troncales y parques de nivel
intercomunal, incluidos sus ensanches, afectos a declaratoria de utilidad publica
en conformidad al articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

d) Las normas urbanisticas para las edificaciones e instalaciones destinadas a
infraestructuras de impacto intercomunal.

e) Las normas urbanisticas que deberan cumplir las actividades productivas de
impacto intercomunal.

f) Fijacion de las densidades promedio y las densidades méximas que podran
establecerse en los Planes Reguladores Comunales para su elaboracion o
modificacion, preferentemente diferenciadas por comuna o sectores de éstas.

g) Definicion de uso de suelo de area verde de nivel intercomunal.

h) Definicion de las areas de riesgo o zonas no edificables de nivel intercomunal, de
conformidad al articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.

i) Reconocimiento de areas de proteccion de recursos de valor natural y
patrimonial cultural, de conformidad al articulo 2.1.18 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones.

3. En el &rea rural:

a) Definicion de las areas de riesgo o zonas no edificables de nivel intercomunal, de
conformidad al articulo 2.1.17 de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones.

b) Reconocimiento de é&reas de “proteccion de recursos de valor natural y
patrimonial cultural de conformidad al articulo 2.1.18 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.

c) Definicion de subdivision predial minima.

d) Establecer los usos de suelo, para los efectos de la aplicacidén del Articulo 55 de
la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

En la presente actualizacion, se modificara el limite de extension urbana de algunas de las 37
comunas del AMS, las relaciones viales intercomunales entre estas zonas y el resto de la
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ciudad y se proponen nuevas areas verdes de nivel intercomunal, procurando disminuir el déficit
que existe en materia. Adicionalmente se modificard el uso de suelo de algunas zonas
industriales exclusivas que se encuentran subutilizadas y que podrian acoger viviendas en
comunas que presenten carencias de suelo habitacional mixto.

El trazado de estas nuevas zonas y vias, asi como su superficie se definira considerando
antecedentes de diagnostico que se reportan en el Capitulo 3. También se consideraran los
objetivos y lineamientos que fueron descritos en la introduccion y que seran profundizados en el
Capitulo 4.
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3 FUNDAMENTOS
3.1 Criterios Generales

Como en toda propuesta de planificacion urbana, las decisiones deben tomarse considerando
antecedentes que reflejen la realidad actual del territorio que serd intervenido y que den sefales
sobre sus posibilidades de crecimiento futuro.

Como se indicé previamente, esta propuesta actualiza el trazado del limite de extension urbana.
Esta nueva superficie urbanizable se ha estimado en funcidn de los requerimientos de suelo
que demandara el crecimiento de la ciudad al afio 2030, demanda que se contrastara con el
suelo disponible en las comunas del AMS. La distribucion espacial de este nuevo suelo, asi
como el trazado del limite de extensién urbana que lo contendrd, seran precisados en el
Capitulo 4, cruzando coberturas territoriales que permitan preservar areas de valor ecologico
definidas por el propio instrumento. Asimismo, se procura definir territorios de ampliacion
urbana cercanos a servicios, equipamientos y vias estructurantes; privilegiando la contiglidad
territorial.

Un tema central de la propuesta es aumentar la superficie de areas verdes, para resolver una
carencia estructural de Santiago. Para dimensionar la superficie que debe agregarse, se
consideran las estadisticas del Observatorio Urbano del MINVU donde se reportan los indices
de metros cuadrados por habitante, los cuales son contrastados con los indicadores
recomendados por organismos internacionales. Al igual que en el suelo, este equilibrio permite
estimar la superficie de suelo verde que debiera agregarse, detectando asimismo los territorios
donde debiera priorizarse la localizacién de las nuevas areas verdes. El trazado definitivo de
estas zonas sera precisado en el Capitulo 4, aplicando criterios similares a los definidos para el
limite de extension urbana.

También se actualiza la vialidad estructurante. En este caso se consideran los resultados de
estudios de transporte realizados por la Direccién de Planeamiento (Dirplan) del Ministerio de
Obras Publicas (MOP), los cuales detectan los puntos criticos de la red que debieran reforzarse
con nueva vialidad, tanto para la situacion existente como para cortes futuros. También se
considerard la conectividad interna y externa de las nuevas zonas urbanizables y la necesidad
de habilitar fajas que faciliten la ejecucion de proyectos viales programados por otros
organismos publicos.
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3.2 Crecimiento Urbano al 2030
. Tendencias Observadas

Los censos INE entregan datos clarificadores de la tendencia de crecimiento urbano que ha
presentado el AMS. Entre 1992 y 2002 el 73% del crecimiento total de viviendas (257.996
unidades) se concentré en 16 comunas ubicadas fuera del anillo de circunvalacion de Américo
Vespucio, como Puente Alto, Maipu, Las Condes, Quilicura 'y San Bernardo. Al interior de estas
comunas se observan barrios donde el crecimiento se explica por la construccion masiva de
viviendas sociales (Puente Alto sur, La Pintana o San Bernardo oriente) mientras que en otros,
el desarrollo se debe a conjuntos de estratos medios y medio altos (ABC1 — C2), como ocurre
en Pefialolén, Las Condes o Lo Barnechea.

El principal cambio observado en los ultimos afos, es la aparicion de proyectos inmobiliarios
orientados a hogares de ingresos medios y medio altos en comunas populares. Este fenémeno,
denominado gentrificacion se produce en primer término entre el barrio alto tradicional y
Huechuraba méas Pefalolén, pero luego se extiende hacia casi toda la periferia del Gran
Santiago, con una concentracion relevante en comunas como Maipua, La Florida, Quilicura o
Puente Alto Oriente.

Como contrapartida, 21 comunas ubicadas al interior de Américo Vespucio concentran solo el
14% del crecimiento intercensal de viviendas con 47.757 nuevas unidades. Sin embargo al
analizar los datos de permisos de construccién, debido al efecto de los departamentos y sin
considerar las viviendas que se demuelen o cambian de uso, estas comunas elevan su
participacion de 14% a 24% lo que implica 117.000 nuevas unidades.

Las tendencias de densificacion residencial se han incrementado en los ultimos afos en el
barrio alto y en Santiago Centro y su periferia inmediata, donde destacan comunas como
Recoleta, Quinta Normal y San Miguel. En estos casos, la pérdida de poblacion se compensa
por la llegada masiva de departamentos, aunque en términos absolutos las comunas siguen
perdiendo poblacion lo que no altera el patrén de crecimiento prioritario en comunas fuera de
Américo Vespucio. En el resto del territorio central, y especialmente en comunas de bajos
ingresos como Lo Espejo, Pedro Aguirre Cerda o Lo Prado practicamente no se observa
construccion de viviendas nuevas, ya que el crecimiento se concentra en los hogares existentes
con poblacion allegada, lo que puede suponer incrementos de demanda por servicios de dificil
medicion. Pese a ello el despoblamiento se acelera sin que exista posibilidad de compensarlo
por edificacién en altura. Como se vera en la seccion que sigue, el INE estima que esta
tendencia se acentuaré en los proximos 20 afios.
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El grafico que sigue ilustra la evolucién del crecimiento del AMS, distinguiendo las comunas
periféricas de las centrales. También se muestra el crecimiento del resto de la region.

Grafico 3.1 — Poblacion censos 1970, 1982, 1992 y 2002 (cifras en millones de hbtes)

6,06

5,26

1970 1980 1992 2002

‘ O Region O AMS Interior —&— AMS Periferia

Fuente: elaboracion propia con datos INE

Como se observa, desde 1992 en adelante la poblacion del AMS periférico supera a las
comunas centrales, situacibn que se mantiene en el censo de 2002 donde dicho territorio
concentra 3,21 millones de habitantes, equivalentes al 53% del total regional, estimado en 6,06
millones de habitantes.

Esta dinAmica de desplazamiento de la poblacion influye directamente en los servicios. A
medida que la ciudad se va extendiendo, la demanda se aleja del centro metropolitano, lo que
motiva la aparicion de subcentros comerciales que privilegian la disponibilidad de suelo, la
accesibilidad por autopistas urbanas y la cercania a nuevos hogares con capacidad de
consumo. Por esta razon los nuevos subcentros se ubican en comunas de clase media como La
Florida, Maipd. Huechuraba o Puente Alto. No se observa el mismo patron en comunas
segregadas de bajos ingresos como La Pintana, La Granja, San Joaquin o Cerro Navia y
Renca.

La expansién del centro metropolitano se produce entorno al eje Oriente — Poniente,
desplazando una gran cantidad de oficinas y comercios hacia Providencia, Las Condes y
recientemente a Vitacura y Lo Barnechea. En el resto del territorio metropolitano los nuevos
servicios se concentran en los subcentros o en ejes viales estructurantes (Santa Rosa, Gran
Avenida, Vicufia Mackenna).
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. Escenarios Futuros 2030

Segun la ultima proyeccion entregada por el INE, entre 2002 y 2008 la Regién Metropolitana
crecio de 6.061.185 a 6.745.651 habitantes, lo que supone un incremento neto de 684.466
habitantes. Siguiendo la tendencia del periodo anterior, las comunas interiores del AMS
perdieron 192.550 habitantes, mientras que las periféricas y las localidades del resto de la
region, crecieron en 749.561 y 127.455 habitantes respectivamente. Con ello la participacion del
AMS periférico se elevo de 53% (2002) a 59% (2008).

En la proyeccion 2008 - 2020 esta tendencia se incrementa ain mas. Consecuentemente la
participacion de las comunas periféricas sube a 67% concentrando 4.962.006 habitantes, casi
un millon méas que en 2008. Como contrapartida, las comunas interiores a Ameérico Vespucio
caen a un 22%, perdiendo 426.385 habitantes. Las localidades del resto de la region elevan
marginalmente su participacién, subiendo de 11% a 12%, lo que supone un crecimiento neto de
138.003 habitantes.

La persistencia de este patrén entre 1992 y 2020, permite extrapolarlo al periodo 2020 — 2030,
a objeto de calzarlo con el horizonte de la actualizacion del PRMS. Bajo este supuesto, se
estima que la Regién Metropolitana llegara a 8.077.171 habitantes, lo que implica un
crecimiento neto de 1.331.520 habitantes respecto al escenario 2008.

Tal como en el corte anterior, el AMS periférico eleva su participacion sobre la poblacion total de
la region de 59% (2008) a 70% (2030), lo que implica un crecimiento de 1.676.482 habitantes.
Una buena parte de dicho crecimiento se explica por el desplazamiento de hogares desde las
comunas centrales, que perderian 606.736 habitantes, disminuyendo su participacion de 30% a
18%.

El resto de las localidades de la region presentan un crecimiento moderado, elevando su
poblaciébn en 261.774 habitantes, lo que implica una participacion del 12% sobre el total
regional. Cabe recordar que en 1992 este porcentaje era de 11%. Por lo tanto, el INE estima
que la migracion hacia localidades como Melipilla o Talagante serd& menor a lo que
originalmente se pensaba.
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Grafico 3.2 — evolucion de la participacion poblacional por territorios
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Fuente: elaboracion propia con datos INE
Gréfico 3.3 — Crecimiento de la poblacion por territorios (en millones de habitantes)

Fuente: elaboracion propia con datos INE
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Grafico 3.4 — Distribucion del crecimiento 2008 — 2030 por territorios
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Pese a la magnitud de los nimeros, la tasa anual de crecimiento del periodo 2008-2020 es
bastante menor a la observada entre los censos de 1992 y 2002, lo que refleja la tendencia de
envejecimiento poblacional descrita en numerosos estudios. De hecho, en el AMS este
indicador cae de 1,3% (1992-2002) a 0,8% anual (2008-2020). En la periferia también se
observa una situacion similar, ya que la tasa baja a casi la mitad, pasando de 3,1% (1992 —
2002) a 1,6% anual (2008-2020). El cuadro que sigue muestras las comunas de mayor y menor
crecimiento relativo para el periodo 2008 — 2030.
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Cuadro 3.1 — Ranking comunas de alto y bajo crecimiento demografico

COMUNAS TASA ANUAL  COMUNAS TASA ANUAL
2008-2030 2008-2030

MAIPU 3,1% INDEPENDENCIA -2,1%
QUILICURA 2,6% SAN JOAQUIN -2,1%
PUENTE ALTO 2,1% CONCHALI -2,1%
CALERA DE TANGO 2,1% PAC -2,0%
LO BARNECHEA 2,1% SANTIAGO -2,0%
PIRQUE 1,9% QUINTA NORMAL -1,8%
PUDAHUEL 1,7% RECOLETA -1,8%
SAN BERNARDO 1,3% LA CISTERNA -1,8%
LAS CONDES 0,9% ESTACION CENTRAL -1,7%
HUECHURABA 0,8% MACUL -1,7%
PENALOLEN 0,8% LO ESPEJO -1,6%
SAN JOSE DE MAIPO 0,6% SAN RAMON -1,6%
LA FLORIDA 0,4% CERRILLOS -1,6%
LA PINTANA 0,4% CERRO NAVIA -1,5%
LA REINA 0,1% NUNOA -1,5%
VITACURA 0,1% SAN MIGUEL -1,5%
RENCA 0,0% LA GRANJA -1,4%

Fuente: elaboracion propia con datos INE

Debido al crecimiento preferente de la periferia, algunos de los subcentros actuales aumentaran
su gravitacion como ya esta ocurriendo actualmente, ya que no sélo concentran comercios o
servicios, sino que departamentos, oficinas y educacion. Esto se puede ver muy claramente en
el Paradero 14 de La Florida, en Parque Arauco - Nueva Las Condes, en Plaza Oeste o0 en los
centros histéricos de Quilicura, Maipu, San Bernardo y Puente Alto que prestaran servicios a
comunas colindantes con menor poblacion y gasto.

Este cambio también se vera reflejado en la extension del Centro y su cufia Oriente, que
aumentara su concentracion de servicios, cambiando el centro de gravedad de Santiago hacia
el distrito de El Golf y El Bosque.

3.3 Disponibilidad y Déficit de Suelo Urbano
. Metodologia

El objetivo principal de esta seccion es determinar si el suelo disponible del Gran Santiago
alcanzara a cubrir el crecimiento demografico estimado para el periodo 2008 - 2030. Para
realizar el célculo se mide el suelo urbanizable con usos habitacionales mixtos y luego se
calcula su cabida demografica aplicando las densidades brutas definidas por los planes
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reguladores vigentes (PRMS y comunales). Para precisar la medicién, se descuentan los
terrenos con restricciones por quebradas, riesgos y parques. También se excluyen las zonas
industriales exclusivas y las éareas destinadas a equipamiento de escala comunal o
metropolitana, delimitadas normativamente por cada plan regulador.

La cabida entrega el nimero de habitantes que podrian localizarse en las distintas comunas
periféricas del AMS. Este volumen se resta al crecimiento poblacional estimado para dicho
territorio (1.676.482 habitantes entre 2008 y 2030), lo que entrega indices de déficit 0 superavit
de suelo a nivel de intercomunas. Con este ejercicio sera posible determinar cuanto suelo debe
agregarse en la presente modificacion del PRMS.

Segun datos del Observatorio Urbano del MINVU, la densidad del AMS debiera caer en un 25%
como resultado del aumento del ingreso de los hogares, lo que genera un mayor consumo de
suelo per capita. Este supuesto serd aplicado para estimar la cabida ajustada del suelo
disponible al afio 2030.

. Medicion del Area Urbanizada 2008

El stock de suelo disponible se mide cruzando en un sistema de informacién geografico (SIG),
las coberturas del area urbanizada y del limite de extension urbana del PRMS 1994 y de los
planes reguladores comunales vigentes. Posteriormente se mide la superficie del territorio
comprendido entre ambos limites. Para realizar el calculo, la base cartografica del PRMS fue
superpuesta de forma georeferenciada sobre un fotomosaico elaborado por el Servicio
Aerofotogramétrico de la Fuerza Area de Chile (SAF) en Septiembre de 2008. Posteriormente
se digitalizé el area urbanizada (ocupada con ciudad), incluyendo las parcelas de agrado y usos
residenciales e industriales de caracter rural.

La siguiente figura muestra el trabajo realizado. En el recuadro de la izquierda aparece la
fotografia aérea del SAF y en el recuadro de la derecha la digitalizacion de la superficie
urbanizada (color blanco), la que entrega una superficie total de 70.814 hectéreas para las 37
comunas del AMS. El cuadro 3.2 detalla estos valores por comuna.

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - wwwseremil3minvu.cl
Calle San Antonio N° 255, piso 139, oficina 1308nt&ago. Fono (02) 632 94 89
Oficina de Partes Calle Serrano N° 14, piso 7€jradi 703, Santiago. Fono (02) 351 29 16

22



GOBIERNO DE

CHILE

MINISTERIO DE
VIVIENDA Y URBANISMO

Figura 3.1 — Medicién del area urbanizada del AMS

Fuente: elaboracion propia en base a foto SAF 2008

Cuadro 3.2 — area urbanizada por comunas del AMS,.

COMUNA AREA URBANIZADA COMUNA AREA URBANIZADA
(HAS) (HAS)
CALERA DE TANGO 1.785 MAIPU 5.312
CERRILLOS 1.518 NUNOA 1.690
CERRO NAVIA 912 PAC 866
CONCHALI 1.103 PENALOLEN 2.579
EL BOSQUE 1.427 PIRQUE 2.538
ESTACION CENTRAL 1.395 PROVIDENCIA 1.283
HUECHURABA 1.293 PUDAHUEL 3.923
INDEPENDENCIA 745 PUENTE ALTO 4.834
LA CISTERNA 1.000 QUILICURA 2.481
LA FLORIDA 3.859 QUINTA NORMAL 1.190
LA GRANJA 1.008 RECOLETA 1.333
LA PINTANA 1.831 RENCA 1.477
LA REINA 1.850 SAN BERNARDO 4.779
LAS CONDES 4.023 SAN JOAQUIN 1.001
LO BARNECHEA 2.863 SAN JOSE DE MAIPO 170
LO ESPEJO 822 SAN MIGUEL 964
LO PRADO 659 SAN RAMON 631
MACUL 1.284 SANTIAGO 2.313
VITACURA 2.073
TOTAL 70.814

Fuente: elaboracion propia
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. Medicion del Suelo Disponible (Habitacional Mixto)

Se crearon coberturas SIG para el area comprendida entre el limite del area urbanizada vy el
limite de extension urbana vigente (PRMS + planes reguladores comunales). Luego se
superpusieron las areas de restriccion por riesgos, quebradas y parques, a fin de descontarlas
como espacios Utiles para urbanizar. Con este cruce se determinaron las &reas netas de
desarrollo urbano, las cuales fueron medidas en el SIG (superficie - has). Posteriormente se
aplicaron las densidades definidas por los planes reguladores vigentes, entregando la cabida de
habitantes que podrian localizarse en el suelo disponible.

Los datos de superficie de expansion fueron actualizados en las comunas que tenian planes
reguladores aprobados con posterioridad al PRMS. También se pudieron precisar las zonas de
densificacién propuestas para centros y ejes viales, asi como disposiciones mas especificas en
materia de densidades, usos empresariales y de comercio, restricciones y cabidas
poblacionales.

El resultado de la medicion puede apreciarse en la Figura 3.2. El limite de extensién urbana
vigente aparece en color azul. En naranja se destacan las zonas urbanizables con usos
habitacionales mixtos que fueron consideradas en la cabida, descontando las restricciones
(parques, quebradas, etc) que aparecen en color verde y las zonas industriales exclusivas y de
equipamiento metropolitano, que se muestran en magenta y naranja claro respectivamente.
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Figura 3.2 — Suelo disponible AMS 2008

Fuente: Elaboracion propia.
Este trabajo permite llegar a las siguientes conclusiones:
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Dentro del AMS existen 9.998 has disponibles. El 69% corresponde a usos habitacionales
mixtos, con 6.946 hectareas.

En segundo lugar se ubican los usos industriales exclusivos con 2.558 hectéreas
correspondientes al 26% del suelo disponible. Luego vienen los usos de equipamiento y
restricciones con 342 y 151 hectéreas, correspondientes al 3% y 2% respectivamente.

Gréfico 3.5 — Distribucion del suelo disponible por uso

151,1 3422
2558
0 EQUIPAMIENTO
O INDUSTRIAL
69% I RESIDENCIAL
m RESTRICCION
6.946

Fuente: Elaboracion propia.

Aplicando la densidad promedio de los planos reguladores vigentes, el suelo disponible con
usos habitacionales mixtos, permitiria localizar 1.071.216 habitantes, lo que entrega una
densidad promedio de 154,2 habitantes por hectarea. Este indicador presenta matices a nivel
de comunas, con densidades bajas en Lo Barnechea (38), La Reina (40) o Las Condes (92) y
otras muy altas en Cerro Navia (816), Renca (375) o San Bernardo (214).

Al ajustar la densidad con el indice estimado por el Observatorio Urbano para reflejar el mayor
consumo de suelo per capita, la cabida bajaria de 1.071.216 a 803.412 habitantes, con una
densidad promedio de 115,7 habitantes por hectarea, la que se estima razonable para un
desarrollo inmobiliario periférico.
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Si la cabida ajustada se resta al crecimiento estimado para el Gran Santiago periférico entre
2008 y 2030 (1.676.482 habitantes), existiria un déficit de suelo para 873.000 habitantes, lo que
equivale al 52% de la demanda estimada a partir del INE. En la siguiente seccion se precisa la
localizacién geografica de dicho déficit.

. Déficit de Suelo Urbanizable Habitacional Mixto

El Area Metropolitana de Santiago (AMS) puede dividirse en cinco mercados geograficos que
compiten por recibir demanda de viviendas de distintos segmentos socioeconomicos. El primero
es el Nor Oriente, formado por las comunas tradicionales del barrio Alto (Las Condes, Vitacura,
Lo Barnechea y La Reina) y por Huechuraba (sector EL Carmen y Ciudad Empresarial) que
también compite por atraer hogares ABCL1.

El segundo mercado geogréfico es el Sur Oriente donde se ubican La Florida, Pefialolén y
Puente Alto. Estos territorios han experimentado procesos de gentrificacion al Oriente del eje
Tobalaba — Las Perdices con proyectos inmobiliarios que elevan considerablemente el
segmento historico de ocupacién, atrayendo hogares provenientes de comunas vecinas sin
suelo como La Granja, San Joaquin o Macul.

El tercer mercado geografico se localiza en el Sur Poniente. En este caso las comunas
principales que compiten son Maipt y San Bernardo, incluyéndose La Pintana que
practicamente carece de suelo disponible y que podria derivar demanda residencial hacia los
territorios con mayor stock urbanizable.

El frente Nor Poniente contiene las comunas de Pudahuel, Renca, Quilicura y Cerro Navia. Las
tres primeras también presentan dinamicas de gentrificacién en distritos como Ruta 68 — Ciudad
de Los Valles (Pudahuel), Nueva Renca y Hacienda (Renca) o Lo Campino y Lo Cruzat
(Quilicura). Al igual que La Pintana en el Sur Poniente, Cerro Navia casi no tiene suelo
disponible y se incluye por su cercania geogréfica y por la posibilidad de derivar demanda con
mayor poder de compra.

El quinto mercado no se agrupa por criterios geogréaficos, sino que por su tipologia de
crecimiento inmobiliario. Se trata comunas suburbanas como Calera de Tango, Pirque y San
José de Maipo que crecen principalmente con parcelas de agrado y villorrios agricolas de baja
intensidad de suelo. La Figura 3.3 muestra la delimitacion geografica de los cinco mercados
descritos.
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Figura 3.3 — Mercados geogréaficos del AMS
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Fuente: elaboracion propia.

Para precisar el déficit de suelo urbanizable, la disponibilidad y cabida se agrupa en estos cinco
mercados geograficos. Luego se compara con la demanda estimada a partir del crecimiento

2008 - 2030. El cuadro 3.3 resume estos indicadores.
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Cuadro 3.3 — Déficit de suelo por sectores geograficos

SECTOR CABIDA DEMANDA SALDO DEFICIT
(HBTES) (HBTES) (HBTES) HAS
NOR ORIENTE 147.661 138.890 8.771 0
SUR ORIENTE 232.169 480.733 -248.564 -2.148
SUR PONIENTE 195.989 811.184 -615.196 -5.317
NOR PONIENTE 106.685 218.302 -111.618 -965
SUBURBANAS 120.909 27.373 93.536 0
TOTAL 803.412 1.676.482 -873.070 -8.430

Fuente: elaboracion propia

Como se puede apreciar la cabida demogréfica, equivalente a la oferta de suelo, no coincide
con la proyeccion de crecimiento del periodo 2008-2030, equivalente a la demanda. Existe un
déficit de 873.070 habitantes, equivalentes a 8.430 hectareas a una densidad similar a la
utilizada para estimar la cabida de la demanda proyectada (115,7 hab/ha).

Este déficit presenta matices a nivel de sectores. En el Nor Oriente y las Suburbanas no se
observan problemas de disponibilidad, a diferencia del Sur Poniente donde faltaria suelo para
111.618 habitantes. Otro foco critico se produce en el Sur Oriente, donde el crecimiento
sobrepasa la capacidad del suelo disponible en 248.564 habitantes. Los graficos que siguen
ilustran la relacion capacidad — demanda descrita previamente.

Grafico 3.6 — Déficit de suelo por sectores geograficos
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uente: elaboracion propia
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Hasta ahora se ha calculado el consumo de suelo, asumiendo que la totalidad del crecimiento
2008-2030 demanda casas. Es posible que un porcentaje de los futuros habitantes escojan
departamentos, localizados preferentemente en comunas interiores del AMS. Para incorporar
este efecto se analiz la participacion de los departamentos sobre los permisos de construccion
aprobados e iniciados en las 18 comunas periféricas del AMS. El cuadro que sigue detalla estas
cifras.

Cuadro 3.4 — Participacion casas sobre total de viviendas

PERMISOS 2000-2006 % CASAS

COMUNA CASAS DEPTOS TOTAL

CALERA DE TANGO 1.472 0 1.472 100%
CERRO NAVIA 959 128 1.087 88%
HUECHURABA 4.575 1.748 6.323 72%
LA FLORIDA 3.791 4.405 8.196 46%
LA PINTANA 3.737 0 3.737 100%
LA REINA 1.396 166 1.562 89%
LAS CONDES 2.084 23.578 25.662 8%
LO BARNECHEA 5.544 4.222 9.766 57%
MAIPU 31.037 3.103 34.140 91%
PENALOLEN 6.586 1.886 8.472 78%
PIRQUE 662 0 662 100%
PUDAHUEL 7.168 2.176 9.344 77%
PUENTE ALTO 27.713 2.476 30.189 92%
QUILICURA 15.049 84 15.133 99%
RENCA 2.865 1.646 4.511 64%
SAN BERNARDO 13.479 684 14.163 95%
SAN JOSE DE MAIPO 129 0 129 100%
VITACURA 393 3.546 3.939 10%
TOTAL 128.639 49.848 178.487 72%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos INE (permisos de construccion)

Entre 2000 y 2006 las casas representaron el 72% del crecimiento de las comunas periféricas.
Los indices mas altos de departamentos se producen en comunas que han aumentando su
centralidad y dotacién de servicios como Las Condes (92%), Vitacura (90%), La Florida (54%) y
Lo Barnechea (43%).

Para precisar el calculo del consumo de suelo periférico, la demanda 2008-2030 de cada
comuna, se multiplic6 por el porcentaje destinado a casas, lo que redujo el nimero de
habitantes a localizar de 1.676.482 a 1.435.178. Con ello el déficit bajo a 631.776 habitantes y
7.100 hectéreas. También se modificd levemente la situacion a nivel de sectores geogréficos. El
Nor Oriente aumenté su disponibilidad debido al efecto de Las Condes, Vitacura y Lo
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Barnechea. En el Sur Oriente y Sur Poniente la brecha se redujo marginalmente, lo que
confirma la necesidad de habilitar nuevos suelos para recibir la demanda estimada, que como
se indico considera el crecimiento vegetativo de una regién con saldo migratorio negativo.

Cuadro 3.5 — Déficit de suelo por sectores geograficos — solo casas

SECTOR CABIDA DEMANDA SALDO DEFICIT
(HBTES) (HBTES) (HBTES) HAS

NOR ORIENTE 147.661 51.443 96.218 0
SUR ORIENTE 232.169 416.943 -184.775 -1.597
SUR PONIENTE 195.989 743.315 -547.326 -4.731
NOR PONIENTE 106.685 196.104 -89.419 =773
SUBURBANAS 120.909 27.373 93.536 0
TOTAL 803.412 1.435.178 -631.766 -7.100

Fuente: elaboracion propia a partir de datos INE (permisos de construccion)
Grafico 3.7 — Déficit de suelo por sectores geogréficos — solo casas
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos INE (permisos de construccion)

. Conclusiones

Se puede concluir que el AMS presenta un déficit de suelo de 7.100 hectéreas, focalizado en
comunas de ingreso medio y medio bajo del Sur Oriente y Sur Poniente del area metropolitana.
En el barrio alto no se observan problemas de capacidad, ni tampoco en las comunas
suburbanas de Pirque, Calera de Tango y San José de Maipo. En este escenario si no se
modifica el tamafio del area urbanizable, no podrian localizarse 631.766 habitantes entre 2008 y
2030, obligando su migracion hacia comunas alejadas de la region.
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3.4 Segregacion y Necesidades de Vivienda Social

. Patrones de Segregacion

Chile ha logrado reducir gran parte de su déficit habitacional. Existe consenso que dicha politica
ha sido exitosa en términos cuantitativos, pero que ha develado nuevos problemas que ya no
tienen que ver sélo con la provision de vivienda, sino que también con su calidad constructiva y
ubicacién. Debido a ello en los Ultimos afios nuestras ciudades presentan preocupantes indices
de segregacion, que afectan la calidad de vida de los hogares de menos recursos.

Para analizar este patron en el AMS, se mide el nivel de homogeneidad que presenta la
composicién socioeconémica de un territorio en los grupos socioecondmicos ‘D’ y ‘E/,
equivalentes a hogares de ingresos bajos y pobres. Para segmentar los hogares por grupo
socioecondmico, se aplica la metodologia desarrollada por la empresa Adimark, que divide las
viviendas de 2002 ponderando dos tipos de antecedentes censales: el nivel de educacion del
jefe de hogar, que incluye 8 categorias y tenencia de bienes y 10 atributos de la vivienda.

La Figura 3.4 muestra la matriz de segmentacion aplicada en este caso.

Figura 3.4 — Matriz de clasificacion socioecondmica (Fuente: Adimark 2004)
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Aplicando esta matriz con el software Redatam, los hogares se dividen en cinco grupos
socioeconomicos: ABC1 que corresponde a hogares de ingreso alto, C2 y C3 a hogares de
ingreso medio y D y E que agrupa los hogares bajos y pobres respectivamente. La Figura 3.5
muestra el resultado de esta operacion, reflejando estrato mayoritario de cada manzana. A
partir de lo anterior se identifican los conos de segregacién que agrupan la mayor cantidad de
hogares bajos y pobres.
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Figura 3.5 — Conos de segregacion del AMS
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Fuente: elaboracién propia.

Segun este mapa socioeconémico, al afio 2002 el 45% de los hogares del Gran Santiago se
inscriben en los grupos socioeconémicos ‘D’ y ‘E’, abarcando 201.955 viviendas y
aproximadamente 763.000 habitantes. Un tercio se localiza en cinco comunas que coinciden
con los territorios mas poblados de la ciudad: Puente Alto (9,8%), Maipu (6,7%), La Florida
(5,7%), San Bernardo (5,5%) y La Pintana (5,0%).
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Esta informacién no entrega mayores luces sobre el patron de segregacion, ya que salvo por La
Pintana, la composicion socioeconémica de estas comunas es heterogénea. La segregacion
aparece mas claramente cuando se mide la participacion de los hogares ‘D’ y ‘E’ sobre el total
de una comuna o distrito censal. Bajo este criterio de homogeneidad social las cinco comunas
més segregadas serian La Pintana (78% de hogares ‘D’ y ‘E’), Cerro Navia (74%), Lo Espejo
(72%), San Ramon (71%) y Renca (69%). El gréfico que sigue detalla estos indicadores.

Grafico 3.8 — Porcentaje de hogares ‘D’ y ‘E' — Comunas AMS

78%

74%
72% 9
71% 69%
64% 63%
I I I I I Iel% | 60%

LAPINTANA CERRO NAVIA LOESPEJO SAN RAMON RENCA LA GRANJA EL BOSQUE PEDRO LO PRADO SAN
AGUIRRE BERNARDO
CERDA

Fuente: Elaboracion propia.

A nivel de distritos censales, los sectores con mas poblacion ‘D’ y ‘E’ se ubican al poniente de
Puente Alto. En este territorio Bajos de Mena (El Volcan), Tocornal, Gabriela y San Carlos en
Puente Alto suman 67.295 hogares equivalentes al 10% del total metropolitano. En la vecina
comuna de La Pintana, los distritos censales mas segregados serian Primavera, La Platina,
Vicente Llanos y Pablo de Rocka con 27.886 unidades equivalentes al 4,1% del total
metropolitano. En San Bernardo en tanto, los distritos con mayor porcentaje D y E serian Cerro
Negro y Hospital con 20.616 hogares.

Este patrén se habria mantenido entre 2002 y 2006, segun se desprende de los datos de
ingreso promedio que reporta la encuesta Casen. Como se puede ver en el cuadro que sigue, 9
de las 10 comunas con mayor porcentaje de hogares ‘D’ y ‘E’ de 2002 coinciden con aquellas
que tienen el ingreso monetario familiar mas bajo del Gran Santiago en 2006.
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Cuadro 3.6 — Comparacién Ingreso monetario / % Hogares Dy E

COMUNA % HOG LUGAR COMUNA INGRESO LUGAR
D +E MONETARIO 2006
LA PINTANA 78% 1° LA PINTANA 410.688 1°
CERRO NAVIA 74% 20 CERRO NAVIA 416.789 2°
LO ESPEJO 72% 3° SAN RAMON 419.810 3°
SAN RAMON 71% 4° LO ESPEJO 419.922 4°
RENCA 69% 5° LA GRANJA 443.538 5°
LA GRANJA 64% 6° RECOLETA 469.294 6°
EL BOSQUE 63% 7° EL BOSQUE 470.128 7°
PEDRO AGUIRRE C 61% 8° SAN BERNARDO 485.065 8°
LO PRADO 60% 9° LO PRADO 512.741 9°
SAN BERNARDO 60% 10° RENCA 522 .670 10°

Fuente: Elaboracidn propia.

Al incluir las 52 comunas de la Regién Metropolitana, el porcentaje de hogares ‘D’ y ‘E’ sube de
45% a 48%, agregando 102.000 hogares con aproximadamente 390.000 habitantes. En este
contexto el ranking de segregacion expuesto en el grafico 4.2 se modifica, ya que se agregan al
listado seis comunas de provincias periféricas como El Monte, Isla de Maipo, Til Til, Lampa,
Paine y Melipilla. El cuadro que sigue detalla estos indicadores:

Grafico 3.9 — Porcentaje de hogares ‘D’ y ‘E' — Comunas Region Metropolitana

78%
75% 75%
75%
4% 74% 74%
0,
72% 908
I I ]
LA PINTANA EL MONTE ISLA DE TIL TIL CERRO LAMPA PAINE LO ESPEJO MELIPILLA SAN RAMON
MAIPO NAVIA

Fuente: Elaboracion propia.
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Este fendmeno podria explicarse por dos razones. La primera es que las localidades pequefas
de la region siempre han tenido tasas de pobreza mayores que el area metropolitana, sobre
todo si tienen un alto porcentaje de poblacion rural. La segunda razén podria reflejar el
desplazamiento de viviendas sociales hacia las provincias periféricas, ante la escasez de
terrenos que presenta el Gran Santiago, que como se vio, afecta sectores geograficos donde
historicamente se desarrollaron este tipo de iniciativas (Sur Oriente y Sur Poniente).

Esta tendencia seria consistente con las tasas de crecimiento demografico de localidades como
Buin, Colina o Lampa y podria suponer serios riesgos ya que aumentaria la segregacion de
gran escala de Santiago, al desplazar los hogares mas pobres hacia territorios alejados y sin
servicios. Para profundizar este aspecto, en la siguiente seccidén se reportan las estimaciones
de déficit habitacional.

. Necesidades de Vivienda Social

Segun el estudio “El déficit habitacional en Chile — Medicién de requerimientos de vivienda y su
Distribucion Espacial”’, realizado por el MINVU en el afio 2004, las tres regiones de mayor
gravitacion demografica del pais concentran el grueso del déficit habitacional con
aproximadamente 346 mil necesidades, equivalentes al 64% del total nacional.

La Region Metropolitana de Santiago concentraba 144 mil necesidades de ampliacién o
movilidad habitacional. Si asumimos un promedio de 3,6 personas por vivienda, el déficit de la
region equivaldria a 518.000 personas lo que equivale al 65% de la cabida total de casas del
Gran Santiago estimada en el capitulo 3. Si se descuentan las comunas con suelo disponible
del sector Nor Oriente y Suburbanas, que no recibirdn viviendas por su alto valor de suelo; para
cubrir el déficit estimado, se requeriria del 97% del suelo disponible de Santiago. Como esto es
inviable, lo méas probable es que muchas viviendas sociales deban migrar hacia las provincias
periféricas de Chacabuco, Maipo, Talagante o Melipilla.

Para evitar esta situacion, es necesario que se destinen terrenos para vivienda social al interior
de los suelos urbanizables que se agregardn con esta actualizacion. Lo ideal seria cubrir las
necesidades mas urgentes o un porcentaje relevante del déficit total estimado para la region. Si
se agregasen las 7.100 hectareas que se estimaron como déficit para cubrir la demanda 2008 -
2030, y se destinase un 8% para recibir viviendas sociales, se habilitarian 568 hectareas que a
una densidad de 240 habitantes por hectarea, permitiria localizar 34.000 unidades equivalentes
al 24% del déficit total de la region. Con los subsidios a la vivienda usada podria cubrirse sobre
un 30%, dejando aproximadamente un 26% para proyectos ubicados fuera del Gran Santiago.
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3.5 Carencia de Areas Verdes

Segun varias encuestas consultadas mas del 70% de los habitantes se manifiestan satisfechos
de vivir en su barrio, pero detectan carencias importantes que afectan su calidad de vida. La
mas relevante, por lejos, es la falta de areas verdes, sefialada por 7 de cada 10 habitantes de
las areas metropolitanas, segun una encuesta realizada por el MINVU y el INE. Otra encuesta
realizada por Gémines y la Universidad Finis Terrae entrega un diagndstico similar, ya que
indica que las plazas y los parques son los atributos més valorados.

Gréfico 3.10 — Pregunta: Problemas mas importantes de su comuna
Problemas Mas Importantes en su Comuna

Carencia de dreas verdes

Calles y veredas sin pavimentar
Graffitis o rayados en muros y paredes
Destruccion del patrimonio
Inundaciones

Presencia de plagas

Basuras y vertederos ilegales

Smog o contaminacién del aire

Malos olores

Congestién vehicular

Ruido

Aguas servidas

Toda la Muestra

56,0

53,5

9,7

494
46,2
46,1

445

44,1

69,3
63.4
60,3

Fuente: Encuesta “Percepcion de Calidad de Vida Urbana” Ministerio de Vivienda/INE (2008)

La percepcion de los ciudadanos es consistente con los datos cuantitativos que miden el stock
de areas verdes con mantenimiento. Segun el Observatorio Urbano del MINVU para 2006, en
las 37 comunas del Gran Santiago existen solo 3,4 metros cuadrados por habitante, casi un
tercio del indice recomendado por la Organizacion Mundial de la Salud (9 m2/hab). Al multiplicar
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este valor por la poblaciéon estimada por el INE para 2006, se obtiene un stock total de 2.004
hectéreas de areas verdes con mantenimiento.

Lamentablemente la distribucion de las areas verdes replica el patron de segregacién descrito
en la seccion anterior. Las comunas del Sur y Sur Oriente presentan indices de apenas 2,3 y
2,4 m2 / hab, mientras que el en Centro y el Oriente (barrio alto) los nUmeros se elevan a 6,7 y
5,4 m2/hab respectivamente. El grafico y la figura que siguen muestran esta situacion.

Gréfico 3.11 — Distribuciéon m2 / hab. de areas verdes por sectores geograficos

|I|||I“

CENTRO NORTE ORIENTE SUR ORIENTE PONIENTE SUBURBANAS

Fuente: Elaboracidon propia con datos Observatorio Urbano MINVU (2006)
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Figura 3.6 — indice Areas Verdes / hbte. Comunas AMS

0.1-35
3,5-55
IR Quilicura

Maipu

Puente Alto

Calera de Tango
Fuente: Observatorio Urbano MINVU (2006)

3.6 Conectividad

Al igual que la mayoria de las capitales del mundo, la nuestra presenta un patron de crecimiento
preferentemente horizontal, que prioriza la urbanizacion de terrenos periféricos con mayor stock
de suelo y menor precio. Los datos del censo son muy claros en esta materia. Como se pudo
ver en secciones anteriores de la memoria, entre 1992 y 2002 el 73% de los nuevos hogares se
localizaron fuera del anillo Américo Vespucio. Si el Gran Santiago crecié al 2,5% anual
(hogares), las comunas periféricas, como Puente Alto, Maipt o Quilicura, lo hicieron casi al
doble.
Este crecimiento no seria problematico si junto con las viviendas se construyesen calles,
colegios o0 servicios. Sin embargo en muchos casos esto no ha sido asi. En varias comunas del
Gran Santiago, el crecimiento urbano ha sido mas rapido que la capacidad del sector publico y
privado para habilitar infraestructura y servicios. Las sefiales de este desequilibrio son
evidentes: la congestion ha aumentado y todo indica que lo seguird haciendo. Por otro lado, la
ausencia de servicios aumenta la dependencia de la periferia con el centro metropolitano
generando viajes mas largos y demorosos. Por ultimo, ante desastres naturales comunes en la
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region, es posible ver como barrios completos se inundan porque fueron levantados en zonas
de riesgo o sin la infraestructura necesaria.

. Estudio Estratégico DIRPLAN MOP

Para identificar los problemas de transporte que podrian generarse en el horizonte del PRMS,
se exponen los resultados de un estudio estratégico de transporte elaborado por la Direccién de
Planeamiento del MOP durante 2006. En dicho informe se identifican los puntos de conflicto
asociados al crecimiento metropolitano, y las acciones y proyectos que debieran ejecutarse
para mitigarlos. En el informe final del estudio DIRPLAN se presentan proyecciones para niveles
de operacién de la red vial metropolitana para los afios 2010, 2015 y 2020, lo que permite
determinar los conflictos y sus posibles soluciones, las cuales fueron consideradas en el disefio
de la vialidad estructurante del PRMS. La proyeccion incluye proyectos viales relevantes como
la autopista Acceso Nor-Oriente y el Tunel San Cristobal, los que se encuentran en construccion
y operacion parcial. A continuacién se resumen las conclusiones de dicho informe para los
cortes temporales considerados en la proyeccion:

Escenario 2010

En este corte temporal, la red muestra niveles de congestion moderados en la periferia externa
a Américo Vespucio, con grados de saturacion similares a los observados en la situacion actual.
En esta situacion ayuda el inicio de operacién de la autopista a Colina Acceso Nor Oriente la
cual desvia una parte importante del transito que actualmente utiliza Ruta 5 Norte y la Autopista
Los Libertadores. Si bien los niveles de congestion no son elevados, se aprecian algunos ejes
viales que ven reducida su velocidad de operacién producto del crecimiento periférico de
Quilicura, Huechuraba y Pudahuel, lo que afecta algunos tramos de Ruta 5, Américo Vespucio
Norte, la Autopista Los Libertadores y Ruta 68.

Escenario 2015

A juicio del MOP, en este corte comienza a evidenciarse el efecto del desarrollo urbano en
expansion afectando la capacidad de varias autopistas como Ruta 68, Ruta 57 y Américo
Vespucio. Si bien los niveles de saturacidbn no superan el 80%, se aprecian aumentos de
congestion importantes en las redes viales de las zonas de expansion del Norte, Poniente y Sur
Oriente del Gran Santiago. En este contexto las vias méas afectadas son las rutas 148 y 150,
gque conectan Batuco con Ruta 5 y el Camino Chicureo con Avenida del Valle, ubicados en el
sector de Colina Sur. También se observan problemas serios en Quilicura, cuya red vial interna
comienza a presentar altos indices de congestion en el centro y en los accesos con Ruta 5
Norte (sector Buenaventura) y Américo Vespucio. Esta situacion, que empeora en los cortes
futuros, hace recomendable la habilitacién de accesos paralelos a los actuales.
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Escenario 2020

En este corte la congestion se extiende a la mayoria de las comunas periféricas de Américo
Vespucio, afectando las rutas interurbanas que conectan la regién con el resto del pais. Segun
lo dicho por el estudio estratégico, los casos mas criticos se producen en los Valles de Chicureo
y Lo Aguirre en Pudahuel. En este dltimo territorio el estudio del MOP simula el efecto de los
proyectos urbanos de desarrollo condicionado PDUC. El crecimiento inmobiliario presiona sobre
los pocos accesos que presentan estos dos territorios, generando grandes problemas de
congestidn en la Ruta 68. A partir de lo anterior, el MOP concluye en la necesidad de habilitar
rutas troncales paralelas a la autopista, que conecten los nuevos desarrollos con vias
estructurantes de mayor capacidad. En este corte las vias de acceso a Quilicura se encuentran
totalmente saturadas, lo que refuerza la necesidad de generar nuevas alternativas para mejorar
la conectividad de esta zona con el resto de la ciudad.
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4  PROPUESTA

4.1 Vision y Objetivos

La periferia del Area Metropolitana de Santiago (AMS) crecera en 1,6 millones de habitantes al
afo 2030. La experiencia indica que sin planificacion, este crecimiento generaré costos sociales
que afectaran la calidad de vida y la competitividad econdmica del area metropolitana. Por lo
tanto, el PRMS debe hacerse cargo de esta demanda. Para ello resulta insuficiente definir un
modelo fisico de desarrollo denso o extenso para garantizar un crecimiento urbano sustentable.
Lo importante es definir condiciones y estandares para que el crecimiento sea de calidad, a
objeto que los suelos que se incorporan sean factibles de ocupar con viviendas y usos no
residenciales.

En este contexto, la imagen objetivo que guia esta actualizacién busca llegar al 2030 con una
ciudad mas integrada, mas verde, con infraestructura adecuada y nuevos espacios publicos que
faciliten el esparcimiento de los ciudadanos. Dentro de este marco la propuesta tiene tres
objetivos centrales:

Santiago Mas Integrado: Revertir los patrones de segregacion, acercando la vivienda
social a los centros de empleo, induciendo el desarrollo de barrios mas mixtos e invirtiendo
en equipamientos e infraestructura.

Santiago méas Verde: Aumentar de forma significativa el stock de areas verdes y parques
con mecanismos que aseguren su financiamiento publico y privado.

Santiago mejor Conectado: Actualizar el trazado de la red vial estructurante, habilitando
nuevos anillos y vias radiales que conecten las zonas de expansion con los centros y
subcentros sin afectar la red actual. Junto con ello el nuevo suelo urbanizable se ubicara en
territorios cercanos a los subcentros consolidados, a objeto de reducir el tiempo y la longitud
de los viajes.

4.2 Estrategias
Para materializar estos objetivos se han definido tres estrategias:

a) Planificar con Condiciones. Se exigiran condiciones a los terrenos para asegurar un
crecimiento sustentable con barrios que tengan factibilidad para recibir los nuevos
hogares proyectados. Esta factibilidad dependera de la habilitacion de infraestructura,
servicios y areas verdes.
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b) Planificar con Inversiones. Un instrumento de planificacion no puede basarse soélo en
regulaciones. EI PRMS debe disefiar sus propuestas en concordancia con otras
iniciativas publicas de impacto territorial como las autopistas o los parques publicos que
ejecutard el Estado. Asimismo, debe garantizar que existan inversiones privadas para
factibilizar los territorios que seran incorporados.

C) Dirigir las Condiciones: las exigencias para dar factibilidad territorial a las zonas
urbanizables seran predefinidas en el PRMS.

4.3 Planificacion por Condiciones

Para resolver el déficit de suelo estimado en 7.100 hectareas, el PRMS aumentara el area
urbanizable del Gran Santiago en una superficie equivalente, utilizando dos tipos de uso de suelo: las
zonas de expansion condicionada y las zonas de reconversion industrial . Las primeras son
territorios nuevos que se incorporan al area urbana metropolitana, mientras que las zonas de
reconversion ya son urbanas y solo se cambia el uso de industrial exclusivo a habitacional mixto.
Tanto las zonas de expansién condicionada como las zonas de reconversion industrial son
denominadas ‘zonas urbanizables condicionadas’ (ZUC). Tendran una densidad base de 16
habitantes por hectarea. Bajo el principio de la factibilidad territorial, los terrenos podran optar a
densidades de hastal65 hab/ha solo si el territorio donde se emplazan (expansion condicionada o
reconversion industrial) cuenta con la infraestructura necesaria, la cual se divide en tres categorias:

Vialidad: deben ejecutarse la vialidad que resuelva la conectividad tanto al interior del territorio que
se incorpora, como con el resto de la ciudad. Dichas vias estan especificadas en la propuesta de
vialidad estructurante del Plan (Planos RM-PRM-08-100-V - Sector Norte Comunas de Quilicura,
Pudahuel, Renca y Cerro Navia - lamina 1 de 4; Plano RM-PRM-08-100-V - Sector Poniente
Comunas de Pudahuel, Maipu - Lamina 2 de 4; Plano RM-PRM-08-100-V - Sector Sur Poniente
Comunas de San Bernardo (Rinconada de Chena) - Lamina 3 de 4 y; Plano RM-PRM-08-100-V -
Sector Sur Comunas de San Bernardo, La Pintana, Puente Alto - Lamina 4 de 4) y en su
Ordenanza.

Parques Intercomunales: deberan ejecutarse parques intercomunales que permitan alcanzar las
metas de metros cuadrados por habitante, descritas en la propuesta de areas verdes. Estos
territorios quedaran afectos a utilidad puablica.

Areas Verdes Forestadas: también se trata de un uso de suelo de area verde, pero a diferencia de
los parques intercomunales, la propiedad del bien no se cede a uso publico y permitird algun tipo de
construcciones de equipamiento. Su delimitacion se especifica en la propuesta del Sistema de Areas
Verdes y la Ordenanza.
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En el caso de los Parques intercomunales y Areas verdes forestadas la Ordenanza propuesta, en su
articulo 4.10, dispone que junto con la ejecucion y construccion se debe mantener las mismas por al
menos un periodo de 5 afos.

Junto con garantizar la infraestructura vial y las areas verdes, los proyectos que se localicen en las
zonas de expansion condicionada o de reconversion industrial deberan destinar un porcentaje de
terreno para viviendas sociales, a objeto de generar barrios mas integrados.

4.4 Zonas de Expansion Condicionada y Reconversion Industrial
. Criterios para Trazar Limite Urbano

Definir nuevas zonas de crecimiento supone ampliar el limite de extensién urbana vigente.
Como sabemos, esta accion puede generar plusvalias a los propietarios que quedan dentro del
limite, mientras que para sus vecinos el uso de suelo podria seguir siendo rural. Si bien esta
dualidad es inevitable en una herramienta como el limite de extensién urbana, hemos procurado
disminuir la discrecionalidad de dos maneras.

La primera es mediante la planificacion por condiciones. Como indicamos, con este mecanismo
la urbanizacion queda supeditada al cumplimiento de requisitos que permitan dar factibilidad
territorial a las zonas de expansion. Por otro lado se busca exigir cuotas de vivienda social y
equipamiento que garanticen barrios mas integrados social y funcionalmente. Con ello el
cambio de uso de suelo, y por tanto la plusvalia, supone beneficios pero también costos.

La segunda medida es aplicar criterios técnicos para fundamentar con mayor objetividad el
trazado del limite. Para ello, se aplico una metodologia que superpone sobre una cartografia del
Area de Estudio capas tematicas o filtros que representan los criterios que deben ponderarse en
cada caso. El primer criterio, graficado en la Figura 4.1, se denomina ‘Sustentabilidad
Ambiental’.

Luego, en la Figura 4.3, se agrega el segundo criterio denominado ‘Regularizacion Zonas de
Parcelas de Agrado’ . Como resultado de este filtro, se excluyen estos territorios, ya que la
SEREMI esta realizando un estudio que busca regularizar su desarrollo, estableciendo
normativas especificas, mediante otro proyecto de modificacion del PRMS, centrado en dicho
concepto, diferente que las nuevas areas recogidas en el presente proyecto de modificacion.

La Figura 4.4 muestra el tercer criterio ‘Conectividad y Accesibilidad’ . En este caso se
excluyen los territorios ubicados fuera del area de influencia de los corredores de transporte que
comunican Santiago con su area de expansion. Para delimitarlos, se trazaron buffer de 6
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kilbmetros respecto a cada eje vial, siendo este Ultimo, la cota minima para incorporar
territorios. La Figura 4.5 muestra el efecto de este criterio.

Finalmente se ingresa el cuarto criterio ‘Cercania a Subcentros’ . En este caso se trazan radios
de 5 kildbmetros desde los subcentros consolidados de la ciudad, los cuales incluyen
agrupaciones comerciales nuevas (mall) y ndcleos histéricos de comunas periféricas como
Maipu, San Bernardo, Puente Alto y Quilicura. Este ajuste permite incluir territorios proximos a
la ciudad consolidada, lo que reducira la longitud y tiempo de viaje de los futuros habitantes.

Figura 4.1 - Primer filtro Sustentabilidad Ambiental

Riesgo-+remocion en masa

+ inundacion

Restricaidn Aeropuerto

Areas Verdes No
Ejecutadas
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Figura 4.2 - Efecto filtro Sustentabilidad Ambiental
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Figura 4.3 - Segundo filtro Regularizacién Parcelas de Agrado
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Figura 4.4 - Tercer filtro Conectividad y Accesibilidad
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Figura 4.5 - Efecto filtro Conectividad
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Figura 4.6 - Cuarto filtro Cercania a Subcentros
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Figura 4.7 - Efecto Cuarto filtro Area Urbanizable final
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También se utiliza esta metodologia para seleccionar las zonas de reconversion industrial. En
este caso se busca cambiar el uso de suelo de territorios que todavia no han sido edificados
pese a que la norma lleva 14 de afios de vigencia. Se asume que se trata de terrenos
subutilizados y que podrian cumplir una funcién mas eficiente si el uso de suelo cambia a
habitacional mixto.

Bajo este criterio el filtro es una cobertura de sitios eriazos disponibles del Gran Santiago, la
cual se superpone con las zonas industriales exclusivas del PRMS de 1994. La Figura 4.8
resume el cruce descrito. Posteriormente se mide la superficie de los sitios eriazos y se calcula
su porcentaje sobre la superficie total de cada poligono industrial exclusivo. Luego se
seleccionan los poligonos que presentan la tasa de sitios eriazos mas alta, los cuales
constituyen las zonas finales de reconversién industrial. Las figuras 4.9 y 4.10 detallan estos
resultados.

Figura 4.8 - Primer filtro Reconversion Industrial. Stock de sitios eriazos en &rea industrial
exclusiva PRMS 1994
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Figura 4.9 - Segundo filtro Reconversion Industrial. Porcentaje de sitios eriazos en areas
industriales exclusivas
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Figura 4.10 - Efecto Tercer filtro. Zonas de Reconversion Industrial
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Considerando el proceso descrito, las comunas que actualizarian su area urbanizable son
las siguientes:

Cuadro 4.1
Sector Norte Quilicura, Renca, Cerro Navia y Pudahuel
Sector Poniente Pudahuel y Maipu
Sector Sur Poniente  San Bernardo (Rinconada de Chena)
Sector Sur San Bernardo, La Pintana, Puente Alto

4.5 Sistema de Areas Verdes

. Metas y Objetivos

Uno de los principios de la actualizacion del PRMS, es combinar regulacion con
inversiones. En este marco, se busca potenciar un conjunto de inversiones publicas que
agregaran 282 has de areas verdes, comprometiendo recursos publicos por 113,8
millones de dolares. A estos parques se suma el plan de forestacion de calles que impulsa
la CONAF mediante concursos destinados a municipios y organizaciones comunitarias, a
objeto de habilitar aproximadamente 20.000 &rboles por afio.

Cuadro 4.2
CODIGO N OMBRE COMUNA SUPERFICIE  INVERSION
PARQUE G (US$)
1 CERROS DE RENCA NORTE  |[RENCA 58,0 1,55
2 LA HONDONADA CERRO NAVIA 26,5 18,0
3 LA AGUADA PAC - SAN MIGUEL - SAN JOAQUIN 87,0 65,8
4 PARQUE METROP CERRILLOS |CERRILLOS 50,0 20,0
5 SUR CERROS DE CHENA SAN BERNARDO 37,4 4,07
6 LA CANAMERA PUENTE ALTO 23,5 4,46
TOTAL 282,40 113,84

Fuente: elaboracion propia a partir de datos MINVU, Parque Metropolitano, Gore.

Estas inversiones publicas se ejecutardn en comunas que presentan importantes
carencias de areas verdes. Aprovechando esta inversion, la meta del PRMS seré llegar,
para la cuenca urbana del AMS, a un indice similar al recomendado por la OMS,
focalizando la accién en las comunas que son sujeto de la presente modificacion.

Como se pudo ver en el Capitulo 3 de la Memoria, el INE estima que en 2030 el Gran
Santiago tendra 7.083.083 habitantes. Por lo tanto para alcanzar la meta OMS, el area
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metropolitana debiera tener en este corte, 6.375 hectdreas de areas verdes con
mantenimiento, lo que implica un aumento de 4.370 hectéareas respecto a la situacion
reportada por el Observatorio Urbano para 2006. Si se descuentan las 282,4 hectareas
que construira el Estado a través de los seis parques urbanos, el PRMS y otras iniciativas
publicas ejecutadas por municipios o ministerios, tendrian que aportar 4.087 hectareas.

. Sistemas Ambientales: Cinturones y Cufias

La actualizacion del PRMS materializard dos sistemas ambientales de envergadura
metropolitana. El primero se denomina ‘Corddn Verde' y esta formado por la forestacion
de las cuencas de los rios Mapocho, Maipo y del Estero Las Cruces. El Segundo sistema
se denomina ‘Cufias Ambientales’ crea cinco penetraciones verdes desde el entorno rural
de la metrépoli, a objeto de mejorar las condiciones de ventilacién del Gran Santiago.

Las Cuilas Ambientales se forman de areas de forestacion que ingresan a la ciudad
conectandose con los 6 parques publicos y culminan como ejes viales arbolados
abarcando una longitud de hasta 12 kilbmetros como ocurre en Rinconada de Chena o de
10 kilébmetros como El Mariscal.

Al trazar las coberturas sobre el territorio la superficie de areas verdes que agrega el
PRMS seria de 2.559 hectareas y subiria a 3.090 has si se agregan las 491 has que
resultaran de la aplicacion del 7% exigido por la OGUC a las ZUC. En este contexto, el
PRMS permitiria resolver el 76% del déficit estimado a partir del indice OMS, indicador
que subiria a 83% si se suman las 280 hectareas de los proyectos urbanos ejecutados
con recursos publicos.. En este escenario el indice de m2 por habitante se elevaria de 3,4
(2006) a 8,6 en 2030.

De las 2.559 has agregadas como uso de suelo, 1.442 has seran para forestar los cursos
fluviales del Maipo, el Mapocho y el Zanjon de la Aguada, ademas de los cerros de Renca
y Chena. Las 1.157 hés. restantes seran destinadas a nuevos parques intercomunales
que conectaran los estos cerros y cursos fluviales forestados con las areas residenciales y
la ciudad consolidada. Por ultimo, las 491 hectareas resultantes de la aplicacion del 7%
que define la OGUC se localizaran al interior de los loteos que se ejecuten en las ZUC.

La figura 4.11 grafica el concepto aplicado. En este mapa las areas verdes propuestas
aparecen en color verde oscuro. Los parques urbanos en verde y las areas verdes
existentes en verde claro. Los ejes arbolados se muestran en linea segmentada verde.
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Figura 4.11 — Propuesta de Areas Verdes
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4.6 Superficie Urbanizable Final

Al combinar la propuesta de areas verdes con las zonas urbanizables que resultan de los
filtros (expansion condicionada + reconversion industrial), el suelo que se incorpora al
area metropolitana de Santiago sumaria 10.340 hectareas. De este total 6.221 serian de
expansion condicionada, 2.599 de areas verdes (parques intercomunales y areas verdes
forestadas), 620 hectareas de riesgo por inundacion y 105 hectareas para resguardo de
infraestructura sanitaria. A ello se agregan 795 hectareas de reconversion industrial que
ya son urbanas y donde sélo cambia el uso de suelo. El cuadro que sigue detalla estas
superficies por sector y para la totalidad del territorio sujeto a la actualizacion:

Cuadro 4.3 — Detalle de superficies por Sector

SECTOR NORTE

EXPANSION CONDICIONADA 1.041

RECONVERSION INDUSTRIAL 271 13
A RIEGO LAS CRUCES 620 29
A VERDES PARQUES 222 10

A VERDES FORESTACION

% EXPANSION + RECONVERSION 1.312
% AREAS VERDES 222 10
SECTOR PONIENTE
EXPANSION CONDICIONADA 2.074 70%
RECONVERSION INDUSTRIAL 0 0%
INFRASANITARIA 105 4%
A VERDES PARQUES 327 11%
A VERDES FORESTACION 470 16%
TOTAL 2.976 100%
% EXPANSION + RECONVERSION 2.074 70%
% AREAS VERDES 797 27%
SECTOR SUR PONIENTE: COMUNA DE SAN BERNARDO (RINCONADA DE CHENA)
EXPANSION CONDICIONADA 1.069 65%
RECONVERSION INDUSTRIAL 0 0%
A VERDES PARQUES 172 10%
A VERDES FORESTACION 397 24%

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - wwwseremil3minvu.cl
Calle San Antonio N° 255, piso 13°, oficina 1308ntiago. Fono (02) 632 94 89
Oficina de Partes Calle Serrano N° 14, piso 7€jradi 703, Santiago. Fono (02) 351 29 16




GOBIERNO DE

CHILE

MINISTERIO DE
VIVIENDA Y URBANISMO

TOTAL 1.637 100%
% EXPANSION + RECONVERSION 1.069 65%
% AREAS VERDES 568 35%
SECTOR SUR: COMUNAS DE SAN BERNARDO, LA PINTANA, PUENTE ALTO
uUso HECTAREAS %
EXPANSION CONDICIONADA 2.036 57%
RECONVERSION INDUSTRIAL 525 15%
A VERDES PARQUES 436 12%
A VERDES FORESTACION 575 16%
TOTAL 3.572 100%
% EXPANSION + RECONVERSION 2.561 72%
% AREAS VERDES 1.011 28%
Cuadro 4.4 — Resumen de superficies y cobertura de déficit

TOTAL ACTUALIZACION

uso HECTAREAS %

EXPANSION CONDICIONADA 6.221 60%
RECONVERSION INDUSTRIAL 795 8%

ARIESGO LAS CRUCES 620 6%

INFRA SANITARIA 105 1%

A VERDES PARQUES 1.157 11%

A VERDES FORESTACION 1.442 14%

TOTAL 10.340 100%

% EXPANSION + RECONV 7.016 68%

% AREAS VERDES 2.599 25%

Con estos resultados, se cubriria el 98% del déficit de suelo residencial estimado para
2030 y el 83% del déficit de areas verdes necesario para alcanzar la meta de 9 m2 por
habitante. En este Ultimo caso se considera la superficie que resulta de la aplicacion del

7% de la OGUC y de los proyectos urbanos.

Cuadro 4.4 — Cumplimiento de Metas
METAS DEFICIT PROPUESTA % PROP

SUELO HABITACIONAL MIXTO
AREAS VERDES + OGUC + PU

7.100
4.087

7.016
3.373

99%
83%

TOTAL

11.187

10.389

93%
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4.7 Vialidad Estructurante
. Sistema Metropolitano de Anillos y Radiales

Se define en el PRMS las vias que los privados deben ejecutar para factibilizar sus
territorios y poder urbanizarlos. Asi, cada urbanizador podra ver en el PRMS las
exigencias definidas para su territorio con antelacion. Conceptualmente estas vias
formaran parte de un sistema metropolitano de anillos y radiales que evitara que los flujos
generados o atraidos por estas zonas, saturen la red vial existente.

Anillos : Los anillos buscan reducir el impacto sobre Américo Vespucio, conectando zonas
de expansion y zonas industriales exclusivas entre si (sin que pasen por el interior de la
ciudad). Un primero anillo, denominado ‘Anillo Poniente’ se extendera desde Colina hasta
Puente Alto pasando por Lampa, Pudahuel, Maipt y San Bernardo. Estara formado por
Avenida del Valle, Avenida La Montafa, Pudahuel Poniente y una nueva costanera que
ird por el costado Poniente del rio Mapocho conectando las autopistas a Valparaiso, San
Antonio y la futura autopista a Lampa. Luego empalmara con San José, Camino El
Mariscal y Tocornal. Algunas de estas vias seran financiadas por las empresas
inmobiliarias como requisito para factibilizar las zonas de expansion condicionada.

El segundo anillo, a nivel de concepto o propuesta, sera mas periférico que el primero y
seguiré el trazado de la Orbital propuesta por el MOP conectando el camino Pie Andino,
con el camino Chicureo y el Camino Internacional. Con estos ejes Santiago 2030 quedara
conformado por cuatro anillos. El intermedio formado por Dorsal, Las Rejas,
Departamental y Pedro de Valdivia; el anillo Américo Vespucio, el Anillo Poniente y el
Anillo Orbital.

Radiales: Las radiales buscan reducir el impacto sobre las carreteras de acceso a
Santiago, aumentando su capacidad o generando alternativas de circulacion. En este
caso se asignan como vias referenciales para proyectos que evalla ejecutar el MOP
como la transformacion de la Ruta G-16 en autopista concesionada o la ampliacion a
doble calzada del Camino a Lonquén.

En la Ruta 68 se propone como vias referenciales para los proyectos viales que seran
construidos por las empresas inmobiliarias de las PDUC. Se generaran dos alternativas a
la Ruta 68. La primera ira por el Norte y se conectara con Costanera Norte y la Avenida
San Pablo. La Segunda ira por el Sur, y se conectara con las avenidas Claudio Arrau y
Oceanica (caletera actual de Ruta 68) llegando a Pajaritos y la Alameda.

La figura que sigue detalla la ubicacion de las vias troncales que seran exigidas al interior
de las zonas de expansion condicionada y las zonas de reconversion industrial. También
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se muestran estos sectores a fin de apreciar la propuesta global de actualizacion del
PRMS.
Figura 4.12 — Vialidad Troncal y Sintesis Propuesta de Extension Urbana
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Figura 4.13 — Detalle Propuestas Sector Norte: comunas de Quilicura, Renca, Cerro Navia
y Pudahuel
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Figura 4.14 — Detalle Propuesta Sector Poniente: comunas de Pudahuel y Maipu
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Figura 4.15 — Detalle Propuestas Sector Sur Poniente: comuna de San Bernardo
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Figura 4.16 — Detalle Propuestas Sector Sur: comunas de San Bernardo, La Pintana y
Puente Alto
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4.8 Exigibilidad de las Condiciones e Informe de Fa  ctibilidad Territorial

En las Zonas Urbanizables Condicionadas podran aprobarse proyectos destino habitacional
mixto que contemplen una densidad bruta maxima de 165 hab/hd y un coeficiente
constructibilidad de 1,40 aumentandose asi los indicadores establecidos precedentemente (16
hab/hd). Se exceptla del destino sefalado el area correspondiente a la comuna de Pudahuel,
en la que solo podran aprobarse proyectos con destino de equipamiento o actividades
productivas con un coeficiente de constructibilidad de 1,20.

El otorgamiento de los respectivos permisos de edificacion sélo podra obtenerse si
previamente se cuenta con un Informe de Factibilidad Territorial del sector a desarrollar
evacuado por la Secretaria Ministerial Metropolitana de Vivienda y Urbanismo.

Las condiciones a cumplir para obtener dicha factibilidad son las siguientes:
El terreno debe comprender, en un solo pafio, una superficie de al menos 60 has.

1. Materializar y mantener por un plazo minimo de 5 afios areas verdes de
una superficie de, al menos, la proporcion correspondiente a la superficie
del predio que solicita la factibilidad respecto del sector donde se emplaza
segun la zonificacion definida en el plano del sector. Lo anterior sin
perjuicio de las areas verdes exigibles a los proyectos de loteo segun el
articulo 2.2.5. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

1. Destinar un porcentaje de terreno para equipamiento de un 6%. Dichos
terrenos deberan destinarse a equipamiento publico, segun su definicion en
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y podran incluirse
como parte de las areas verdes forestadas. Lo anterior sin perjuicio de la
exigencia correspondiente a proyectos de loteo conforme al articulo 2.2.5.
de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

2. Materializar la vialidad del sector y sus conexiones con la vialidad existente,
de acuerdo a la vialidad establecida en el respectivo plano del sector. La
superficie de dicha vialidad no podra ser menor que la proporcion
correspondiente a la superficie del predio que solicita la factibilidad
respecto al total del sector donde se emplaza.

3. Contar con al menos un 8% del terreno destinado a uso residencial para
vivienda social. La tasacidon correspondiente se calculard segun el
procedimiento definido en el Articulo 6.1.4 de la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones.
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Asimismo debera verificarse::

Factibilidad de Zonificacion:  considera el cumplimiento de las condiciones de
tamafio minimo, zonificacion y declaratorias de utilidad publica establecidas en el
PRMS para cada ZUC. Para ello, los interesados deberan presentar un plano que
precise los deslindes de los predios que conforman el pafio de 60 hectareas y un
cuadro que detalle las superficies de los destinos contemplados.

En el mismo plano y en el cuadro, deberdn sefialarse todos los usos de suelo
definidos por el instrumento, incluyendo los parques intercomunales, areas verdes
forestadas y areas de riesgo natural o de proteccion y/o restriccion. Por otro lado,
deberd precisar las unidades de vivienda proyectadas para cumplir con las
densidades permitidas por el instrumento y la localizacion del porcentaje de terreno
destinado a vivienda social.

Adicionalmente deberan graficarse las vias propuestas y su conexion con la vialidad
existente, precisando para ambos casos, los trazados y fajas entre lineas oficiales.

Factibilidad de Equipamiento:  considera el cumplimiento de los porcentajes de
cesiones establecidos por el Articulo 2.2.5. de la OGUC y los porcentajes de
destinaciones definidas en el presente articulo, indicando para ambos casos, la
superficie asignada a cada uso y su ubicacién dentro del pafio de 60 hectéreas.

Factibilidad de Conectividad: considera el cumplimiento de las obras viales que
garantizaran el acceso al terreno y su conectividad con la vialidad existente. Para
ello el interesado deberd individualizar en un plano las vias que seran materializadas
0 garantizadas como requisito para optar al cambio de densidad, las cuales deben
corresponder al menos a la proporcion del terreno que solicita el cambio de
densidad respecto de la superficie total del sector

Factibilidad de Areas Verdes: considera el cumplimiento de las areas verdes que
garantizaran la sustentabilidad ambiental del pafio que solicita el cambio de
densidad. Para ello el interesado debera individualizar en un plano los tramos de
parques intercomunales y é&reas verdes forestadas que seran materializadas o
garantizadas para cumplir la proporcion de areas verdes.

Factibilidad de Construccion: considera las etapas de construccibn de los
proyectos de urbanizacion y edificacion del terreno. En cada etapa, deberé precisar
las obras requeridas de vialidad y las areas verdes detalladas en los puntos
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anteriores, que dan factibilidad a cada etapa. Cada etapa debe considerar un terreno
de al menos 7 ha.

Factibilidad de Supresién de Riesgos: aplicable a todos los terrenos que se
localicen en las areas de riesgo natural identificadas en los planos del PRMS. En
estos casos el interesado debera precisar las areas directamente afectadas asi
como sus areas de influencia, en concordancia con las caracteristicas propias del
riesgo y la magnitud del proyecto.

Factibilidad de Evacuacion de Aguas Lluvias: considera el sistema de
evacuacién y drenaje de aguas lluvias que de solucion al escurrimiento superficial, a
la infiltracion, evacuacion y drenaje de aguas lluvias.

La solucion que se determine, debera ser aprobada por el Ministerio de Obras
Publicas y/o Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en el marco de sus competencias.

Asi mismo, se debera tener en consideracion, las indicaciones contenidas en el
“Estudio de Técnicas Alternativas para Soluciones de Aguas Lluvias en Sectores
Urbanos” — 1996 aprobado por D.S MINVU N° 3, 27/01/97, debiendo priorizar la
infiltracién natural de las aguas lluvias, a fin de mitigar el efecto que produce el sello
del suelo en la recarga del acuifero.”
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