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RESUMEN EJECUTIVO

La ciudad de Santiago, al igual que muchas otras ciudades del pais, presenta importantes y
crecientes restricciones a su crecimiento urbano tanto por extension como por densificacion.
En particular en este Ultimo caso, las restricciones al incremento de la densidad en la ciudad
-como se ha evidenciado en los ultimos afios a través de modificaciones a Planes Reguladores
que disminuyen alturas y densidades- no consideran las ventajas que trae al ciudadano, sobre
todo en los ahorros de tiempos de viaje, la localizacion de viviendas con mayor accesibilidad al
sistema de transporte urbano y equipamientos metropolitanos.

Si bien no existen cifras globales que den real cuenta del potencial de desarrollo que
significaria impulsar la densificaciéon y reconversion de sectores estratégicos de la ciudad, se
ha evidenciado que, en ciudades como Santiago, ha habido un aumento significativo en la
preferencia de vivir en departamentos, por lo que se estima que la elaboracion de estrategias en
este sentido podria impactar positivamente a un numero considerable de hogares y habitantes
cuando se utiliza la capacidad de la infraestructura de forma eficiente.

De esta manera, el presente trabajo tiene como origen el encargo de la Camara Chilena de
la Construccién para desarrollar el estudio “Consideraciones para el desarrollo del potencial de
densificacién en la ciudad de Santiago”, cuyo primer objetivo es estimar la superficie susceptible
de densificar en la ciudad de Santiago' y, segundo, las unidades de vivienda potenciales que se
podrian construir segun lo dispuesto por los instrumentos de planificacion urbana vigentes,
particularmente en aquellos sectores ubicados en el area de influencia directa de: (i) Red de
Metro actual y en agenda, (ii) Ejes troncales buses de Transantiago, (iii) Red de trenes urbanos,
y (iv) Areas verdes de escala metropolitana. Pero teniendo esta estimacion, el estudio busca,
ademas, como tercer objetivo, comprender y evaluar consideraciones respecto del potencial de
densificacién estimado, y de las limitantes que podrian afectar su consolidacion.

1 Correspondiente a las areas urbanas de las 32 comunas de la Provincia de Santiago, mas las areas urbanas de las
comunas de Puente Alto y San Bernardo.
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Para esto, inicialmente se analiza la densidad como concepto, seguin las distintas definiciones
que puede asumir, abarcando lo que es la densificacion eficiente, al igual que la densificacidn
intencionada y estratégica. Ademads, se analizan otros criterios que deben considerarse para
procesos de densificacion, tales como la intensificacion, sociabilizacion y diversificacion. Y se
termina por discutir las estrategias y directrices para densificar, en relacion con la gobernanza y
el contexto de la planificacién actual.

A continuacién, a partir de la definicion de areas de influencia (500 metros y 1.200 metros?)
desde cada uno de los atributos analizados, se estiman 8.681 hectareas netas como superficie
base del estudio. En esta superficie son aplicados una serie de seis filtros a las edificaciones
y/o predios existentes: (a) uso no residencial; (b) uso patrimonial; (c) uso de equipamientos;
(d) alturas sobre 4 pisos; (e) antigliedad menor a 10 afos; y (f) tamafios prediales menores a
1.500 m2 o que no permitan fusionar ese tamafio minimo; con lo cual es posible identificar
4.083 hectareas netas que tienen potencial para llevar a cabo procesos de densificacion en
altura, solo considerando estas condiciones minimas fisicas existentes.

Obteniendo este resultado, es posible calcular el potencial constructivo, al igual que el
numero de viviendas que tendrian cabida en el area densificable. Dado que lo que se busca
es estudiar cdmo generar procesos de densificacion optimos, el célculo se realiza a partir
de la consideracién de distintos supuestos que buscan concebir un proceso de densificacion
integral que aporte a la calidad de vida de los habitantes, permitiendo desarrollar viviendas bien
servidas de transporte y parque urbanos sin incurrir a la expansion urbana. De esta manera,
se aplica un primer supuesto de ceder el 15% de la superficie identificada para el uso publico,
a cuya superficie resultante (3.470 hectareas) es aplicada la normativa urbana actual -tanto
de los planes reguladores comunales como del metropolitano- referida a los coeficientes
de constructibilidad y la altura méxima, con lo cual se obtiene el potencial constructivo que
poseen estos predios (58.735.171 m2). Por ultimo, se aplica un segundo supuesto de ceder el
20% de esta constructibilidad total al desarrollo de usos mixtos complementarios al residencial,
obteniendo el potencial constructivo exclusivo para el desarrollo de viviendas (46.988.137 m2).

Si bien para el célculo son importantes el coeficiente de constructibilidad y la altura maxima
normada, ya que permiten establecer el rendimiento del suelo en términos constructivos,
para estimar el numero posible de viviendas potenciales a construir en esta superficie, se
agrega la aplicacion de las densidades maximas normadas segun la oferta de departamentos
construidos en el ultimo afios, obteniendo un potencial desarrollable de 740.000 unidades de
departamentos. Sin embargo, se debe considerar que este potencial se distribuye de manera
diferente segtin su localizacién y el estado en que se encuentra su entorno urbano (en base a
indice de Bienestar Territorial, CIT UAI - CChC, 2018), en donde solo el 30% de estas potenciales
unidades se encuentran en zonas destacables -es decir, que poseen las condiciones para recibir
nuevos habitantes-, mientras que el restante 57% y 13% se localizan en zonas con condiciones
intermedias y criticas, respectivamente.

2 Parael caso de la estacion terminal del tren suburbano de Nos.
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Sumado a lo anterior, se observa un alto nivel de subutilizacién de viviendas en torno a estos
atributos de caracter metropolitanos evaluados, cuya ocupacion total de viviendas existentes
no supera el 40% del potencial desarrollable seglin lo dispuesto por los instrumentos de
planificacion urbana, localizdndose en su mayoria en zonas destacables, lo que refleja que
viabilizar procesos de densificacion no sélo es posible a través de las normas urbanas, sino que
también el mejoramiento del entorno urbano puede ser fundamental para impulsar esto.

De esta manera, el estudio finaliza evaluando la real factibilidad de concretar el potencial
identificado, entendiendo que es un nimero potencial, pero que para alcanzar su desarrollo
se requeriria de solucionar problematicas asociadas al proceso de densificacién mas alla
de la normativa urbana, entre las que se encuentran: (1) Costos en gestion del suelo para
sustituir las viviendas existentes; (2) Diferencias en el potencial del suelo para densificarse;
(3) Incertidumbre sobre la materializacién de la infraestructura proyectada; (4) Desajuste
entre las normas urbanisticas y la realidad del mercado; y (5) Disminucién de unidades de
viviendas potenciales bien localizadas.
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11 ALCANCES DE ESTE DOCUMENTO

Uno de los principales debates al que se enfrentan muchas ciudades, de paises desarrollados
y en desarrollo, tiene que ver con los procesos de crecimiento. El crecimiento econémico y el
aumento de la poblacion son factores centrales a la hora de reconocer las necesidades que
permitan resolver una adecuada acogida de mayor cantidad de poblacion y edificaciones en
nuestras ciudades.

Actualmente el debate confronta las alternativas de expandir o densificar las ciudades, y
existe abundante literatura sobre tales opciones. Varios factores, sin embargo, sobredeterminan
las respuestas, por lo que no es sencillo tener criterios contundentes y definitivos para cada
situacion. La disponibilidad de suelo para densificar o para extenderse es un factor crucial, y
ello no solo implica un factor cuantitativo de stocks, sino también cualitativo que corresponde
a conectividad y accesibilidad de los suelos potencialmente disponibles.

Por lo demas, las opciones tampoco se pueden limitar a la existencia de factores que hacen
social o privadamente mas econdmica alguna de las dos opciones extremas. Se trata, mas
profundamente que eso, de entender que las alternativas exigen ciudades de calidad, con
equipamientos, servicios, areas verdes, conectividad, oferta comercial, entre otros factores.

El presente estudio tiene por objetivo discutir y analizar los costos/beneficios que tiene
la definicion de &reas con potencial de densificaciéon. Para esto, se propone analizar la
factibilidad y potencialidad de garantizar espacios habitables dentro de los margenes de la
ciudad consolidada, con opciones de conectividad y accesibilidad, y la posibilidad de construir
urbanizaciones a la altura de las nuevas exigencias derivadas que tiene la concentracion de
poblacion en areas urbanas. Los resultados que aqui se presentan no s6lo muestran que esta
alternativa es factible, sino también aportan al debate y la estimacion de posibilidades para
construir una ciudad de calidad.

De esta manera, este trabajo propone estudiar las “Consideraciones para el desarrollo del
potencial de densificacion en la ciudad de Santiago”, encargado por la Cadmara Chilena de la
Construccion a la Direccion de Extension y Servicios Externos, de la Facultad de Arquitectura,
Diseflo y Estudios Urbanos de la Pontificia Universidad Catélica de Chile. Su objetivo es
estimar el rea potencialmente densificable en torno a las redes mayores de transporte y a la
existencia de parques urbanos de caracter metropolitano de las 34 comunas del Gran Santiago,
acompafiado de estimar la cabida en términos de viviendas potenciales a desarrollar, pero
considerando cuéles son las limitantes que podrian afectar su consolidacion.

El propésito de estudiar las infraestructuras de transporte y equipamientos de esparcimiento
radica en que éstas proveen una serie de ventajas expresadas en economias de aglomeracion,
localizacién, accesibilidad y conectividad que surgen en sus respectivas areas de influencia, por
lo que, si bien el fenémeno de densificacién aparece como un tema complejo y actual, debe
considerarse que depende de una serie de variables independientes entre si.
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1.2 ANALISIS CONCEPTUAL DE LA DENSIFICACION

La densidad debe ser entendida como un proceso que no es solo de caracter técnico, sino
que incluye aspectos politicos, sociales, econédmicos y ecoldgicos, los cuales deben articularse
de una manera adecuada para dar como resultado un desarrollo equilibrado. Este proceso
debe basarse en un sistema de relaciones organizado espacialmente para el intercambio de
bienes y servicios, y acceso a los flujos que promuevan la relacién entre los diversos actores que
componen la ciudad.

Ladensidad esunasolucioneficientey sustentable del ordenamiento territorial urbano, puesto
que permite disminuir costos de desplazamiento al igual que sus externalidades, favoreciendo
la proximidad y las economias de aglomeracién. Ademas, representa una oportunidad para
acercar mas a las personas, generar comunidad y espacios de integracion, pudiendo ayudar a
potenciar el desarrollo de espacios publicos, plazas, polos urbanos y corredores de transportes.

1.2.1 Densidad eficiente

La densificacion es eficiente cuando promueve variedad y mezcla de usos, incluyendo usos
diversificados de viviendas, oficinas, servicios y comercio. La eficiencia de una ciudad se basa en
las prestaciones de servicios para todo tipo de habitante, aspirando a lograr un minimo costo de
accesibilidad, por lo que esta eficiencia (en la movilidad especialmente, pero intimamente ligado
a la economia) debe ser entendida como el acceso a flujos (bienes y servicios), potenciando los
factores de proximidad.

Ello quiere decir que la planificaciéon y gestién urbana deben considerar, junto con la
morfologia de la ciudad, las redes, el paisaje y el tiempo al momento de desarrollarla. En otras
palabras, densificar requiere incorporar un programa que no se puede desarrollar en base
a piezas aisladas, sino a partir de mosaicos y relaciones que se producen entre los distintos
elementos.

La densidad debe ser entendida en relacién a un contexto, en cuanto a la escala y forma de
las diferentes piezas urbanas en las que se desarrolla, por lo que no hay una densidad minima,
sino una densidad pertinente. Esta densidad debe tener cierta altura, tipologias y mezclas en
términos de forma, en funcion de los barrios y tejidos que la acogen.

A partir de la asociacion de la densidad edificatoria, de viviendas y de poblacién, resulta
interesante diferenciar y asociar al mismo tiempo la unidad minima de construccion, el lote, y
la agrupacion de lotes que configuran un area urbana.

Las relaciones equilibradas entre la habitabilidad, actividad y movilidad, mas la gobernanza,
son los ingredientes para un buen barrio, ciudad y aglomeracién. La densidad no responde a una
malla isétropa, sino que a una juiciosa combinacion de espacio habitable y diversificacién del
grano de los espacios libres.

13



14

POTENCIAL DE DENSIFICACION

Figura 1. Relacién entre una misma densidad y diferentes formas urbanas.
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Fuente: Urban Task Force, Andrew Wright Association.

Unadensidad, pertinente asu contexto, conllevaequilibrios entre los atributos de intensificacion,
sociabilizacién y diversificacion:

+ La intensificacion define el factor o grado potencial que tiene el suelo en relacién con
la cantidad edificable. Pero debe considerarse también en cuanto al uso diversificado frente
al monolitismo; por ejemplo, es socialmente positivo promover el uso del diferencial de renta
incluyendo retorno social, al considerar distintas tipologias de vivienda con publicos objetivos
heterogéneos.

+ La sociabilizacién es determinante en cuanto a la vida del barrio, entendida como lugar
de encuentro y de vida comunitaria.

+ La diversificaciéon cultural, social, de tipologias y de usos, permite una ciudad eficiente
que potencia las relaciones sociales entre sus habitantes.

1.2.2 Densidad intencionaday estratégica

La densificacion significa habitualmente una valorizacion predial. Para que el proceso sea
equilibrado, se hace necesario que una parte del diferencial de renta que se obtiene aporte a
la urbanizacion bajo algun tipo de retorno social, tal como la cesion de suelo, para desarrollar
equipamientos a escala local. Esto, ya que un aumento de poblacion exige equipamientos
adicionales, o areas para el desarrollo de servicios y dotaciones de equipamientos privados
necesarios para que la ciudad funcione.
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El objetivo de la densificacion no es solo maximizar la ocupacion del uso de suelo, sino
aportar a la sustentabilidad de la ciudad, para lo que se debe tener en cuenta en un sentido mas
amplio las formas de movilizacién, emisiones, la distribucién de equipamientos y servicios, y los
costos socio-ambientales asociados a lo mismo. La densidad no es necesariamente sinénimo
de altura, sino de tejidos como proyecto de individualidad y variedad en su conjunto, lo que no
presupone un bloque extruido, ortogonal y rigido geométricamente, sino que exige distancia,
vacio y porosidad.

Desde el punto de vista de la eficiencia econdmica, se debe sacar el méximo provecho
a la infraestructura existente, construyendo un sistema de subsuelo, suelo y vuelo que
integre las funciones publicas y privadas para aportar distribucion equilibrada de los
atributos urbanos. Por ello es importante considerar que la densificacién no puede
pensarse exclusivamente a escala predial, independiente de su tamafio, puesto que incluso
la consideracion de una sumatoria de predios o la fusion de los mismos puede resultar
insuficiente. En este sentido es importante destacar que los procesos de densificacion
deben producirse a partir de la consideracion idealmente de areas de mayor tamario, de
manera de evitar la fragmentacion de la zona y asegurar las adecuadas sinergias de la
ciudad. Asimismo, la articulacion de los esfuerzos publicos y privados en la gestion es una
cuestion clave a la hora de lograr resultados efectivos.

Figura 2. Sistema de subsuelo, suelo y vuelo.

//I/ Plantas 2 a n: residencial VUELO

Planta 1: espacio publico, SUELO
comercio y servicios

Plantas-1 a-n:

| comercio, servicios y SUBSUELO
transporte masivo
subterraneo

Fuente: Elaboracion propia.

1.2.3 Procesos de densificacion
Existen distintos objetivos para densificar:

+ Densidad para consolidacién urbana. El fortalecimiento de un espacio urbano que no
sea genérico, da cuenta de una consolidacion en buena forma.

15
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+ Densidad para regeneracion urbana. Permite completar, consolidar y activar la ciudad,
pensando en nuevas personas y familias que requieren soluciones diversas para acceder a la
ciudad y producir intercambios.

+ Densidad para renovacion urbana. Cambio de uso radical y generacién de uno nuevo,
por lo que la escala esta relacionada con el drea de intervencion prioritaria.

+ Densidad para activacion urbana. Permite activar nuevas operaciones de caracter
metropolitano estratégico.

1.2.4 Estrategias y directrices para propuestas concretas

Los procesos de densificacion deben complementarse con la definicidn de algunas estrategias
y directrices para su desarrollo, identificando areas o sectores prioritarios, ademas de etapas y
procesos para su consolidacion.

Las operaciones urbanas a una escala intermedia, ya sea en manzanas o grupos de manzanas,
son mejores que las intervenciones puntuales en lotes, puesto que la fragmentacion puede
disminuir la eficiencia de la densificacion. Es decir, puede generar deseconomias relacionadas
a nuevas dinamicas de movilidad (proyectos que promueven el uso del automdvil) e incluso
fomentar la apariciéon de predios “isla” que quedan inmersos en un barrio desarrollado con
proyectos independientes entre si y ajenos al contexto de su entorno. Las intervenciones en
forma de “piezas urbanas” pueden ser mas adaptables a los ciclos econémicos.

Se deben determinar areas prioritarias con base en la morfologia de la zona a intervenir,
considerando ademas criterios de intensificacion, sociabilizacion y diversificacion, y el tipo de
densificacién al que se apunta. Para esto, es necesario analizar cudl es la oferta y la demanda,
mediante un estudio monografico y socioeconémico.

Por ultimo, en términos de gobernanza, es importante establecer estrategias metropolitanas
que potencien y den sentido a la densificacién de la ciudad consolidada. Para esto, se hace
necesario acompafar dichas estrategias con politicas especificas, como, por ejemplo, la
restriccion del uso habitacional fuera del limite urbano.

No es solo densificar, sino también regular el uso del suelo (actividades, intensidades
y externalidades resultantes). Actualmente los planes reguladores -incluido el
metropolitano- no conversan lo necesario entre ellos ni con los planes de desarrollo
comunal o de la infraestructura de transporte (Metro, Transantiago, EFE), debiendo
generar una verdadera planificacién urbana integrada. Una importante coordinacion
publico-privada que permita determinar limites, condiciones y recomendaciones en este
proceso (disefar y probar, prototipar el desarrollo) aseguraria un proceso de densificacion
equilibrado y arménico que aporte a mejorar la calidad de vida de sus habitantes.
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Tal como se expone en la Introduccion, el fenémeno de la densificacién depende de una
serie de variables independientes entre si. En el caso de este estudio, sélo se consideran dos
variables, como son el impacto del transporte publico masivo y el de las areas verdes de escala
metropolitana, factores que promoverian una serie de ventajas expresadas en las economias de
aglomeracion, localizacion, accesibilidad y conectividad. Considerando que estas ventajas tienen
la facultad de impulsar procesos de densificacion, es posible determinar (A) las areas de influencia
alrededor de estas infraestructuras e hitos urbanos, (B) las areas que son factibles de densificar, y
(C) el potencial que tienen para el desarrollo de viviendas.

Figura 3. Estructura metodolégica.

Determinacion de areas 3 Determinacion de areas con 3 Determinacion del potencial
de influencia potencial de densificacion de viviendas edificables

r—-——=-—-"—"+==-==-=-=- A r—-——-"—"—"=—"+=—"=—"=—"=-"=-=-= A r—-— " " —"=—"="+=—"=—"=-"=-"=-=-= A
I' Area de influencia directa | I Aplicacidn de seis filtros | I Escenarios segun supuestos !
L e e e e e e e = 4 L e e e e e e e e — - 4 S S Sy 4
Circulo de radio de 500 metros por vias a i+ Por uso no residencial normado Estimacion del potencial constructivo considerando:
partir de: i+ Por uso o destino Patrimonial + Superficie de suelo a espacio publico (15%)
+ Desde las salidas del Metro i+ Porusoo destino e equipamientos + Superficie construida a otros usos (20%)
+ Desde los paraderos de los corredores del + Por altura de la edificacion + Superficie construida para uso residencial (80%)
Transantiago « Por la antigliedad de la edificacion H
+ Desde las estaciones de trenes (con excepcion + Por tamafio predial Calculo de viviendas poténcialmente construibles
de la terminal de Nos) ! : seglin aplicacion normativa:
+ Desde los puntos de acceso para las reas verdes + Coeficiente de constructibilidad
: + Alturas y ocupaciones de suelo
+ Densidades
Evaluacion de la factibilidad de consolidacion
del potencial

Fuente: Elaboracion propia.

DETERMINACION DE AREAS DE INFLUENCIA

Las consideraciones sobre el &rea de influencia que ejercen las infraestructuras de transporte
publico y los parques publicos son variadas. En la primera de ellas, diversos autores mencionan
que la relacion positiva entre cercania y precio de la propiedad dependen del nivel de valoracion
entregado por la mejora en la accesibilidad (Bowes e Ihlanfeldt, 2007; Nelson, 1992). Diaz (1999),
analizando los estudios de las dos Ultimas décadas del siglo XX, da cuenta que hay efectos
positivos en cuanto a la proximidad del transporte sobre rieles en el valor de las propiedades,
particularmente en una distancia de caminata razonable entre 400 a 800 metros. Beyazit
(2015) considera que la definicion de un area de influencia podria depender de la disposicion a
caminar de las personas, definiendo una distancia entre 400 y 500 metros. En Santiago, seglin
las estimaciones realizadas por Metro S.A., se muestra que dentro del radio de 500 metros de
la estacion del Metro se capta en torno al 50-60% de la demanda y dentro de los 1.000 metros
entre el 80-90% (Agostini y Palmucci, 2008). En el caso de Bogota, Rodriguez y Mojica (2008)
tomaron un radio de T km para TransMilenio, el cual coincide con los que desarrollaron el estudio
de viabilidad de este sistema.

En relacion a los parques, Lever (2002) elaboré un estudio para once ciudades de Chile, donde
observé el porcentaje de valorizacion que obtienen diferentes tipos de bienes raices frente a la
presencia de areas verdes, en conjunto con otras variables. Lever establecié un radio de influencia
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de 500 metros desde el centro del proyecto definido como apto para visitas a pie. Breuste et
al. (2013) resaltan la importancia de los servicios ambientales que proveen las areas verdes
urbanas y afiaden que tienen un alto significado socio-cultural y de esparcimiento, por lo que su
accesibilidad directa se presenta como un atributo relevante para la localizacién de las personas.
La DESE (2015) realizé un estudio de valorizacién de predios a partir de la iniciativa de techado de
la Autopista Central en su tramo entre Beaucheff y Balmaceda, identificando un drea de influencia
de 500 metros a ambos costados desde los bordes de la autopista.

Dados estos antecedentes, se reconocen los impactos positivos que puede generar un
proyecto urbano en las propiedades mas cercanas a este. No obstante, estos proyectos también
pueden tener incidencia sobre toda la ciudad seglin su envergadura, aunque sus efectos son mas
complejos de medir. Por lo tanto, el estudio establece un area de influencia directa, la cual se
define como el area donde se verifica la generacion de beneficios originados por la construccion
de un equipamiento publico (DESE, 2015). Esta determina una zona de aprovechamiento maximo
de los beneficios por parte de la poblacién dentro del drea, al recibir completamente los efectos
variables del proyecto. El area de influencia directa corresponde a un circulo de radio de 500
metros por vias a partir de las salidas del Metro, ocupando la misma ldgica para el resto de los
andlisis: para los corredores del Transantiago se mide desde los paraderos, para los trenes desde
las estaciones (con excepcién de la terminal de Nos, donde se establece en un radio de 1.200
metros) y para las areas verdes de escala metropolitana desde los puntos de acceso.

DETERMINACION DE AREAS CON POTENCIAL DE DENSIFICACION

Una vez definida el area de influencia total, se identifica el area densificable, que es una
superficie menor de acuerdo a varios filtros de aplicacién sucesiva. En detalle, se consideran
seis filtros que consultan inicialmente si la normativa permite el uso residencial, analizando por
zonas 0 manzanas. Después, a las zonas en las que si es permitido, se analiza si el predio tiene
edificaciones de caracter patrimonial y, por lo tanto, si esté protegido. A los predios que no estan
protegidos por la razén mencionada, se observa si tienen en su area equipamientos de grandes
superficies, tanto comercial como educacional, de salud y otros servicios sociales relevantes para
la poblacién y que es compleja su sustitucion.

A continuacion, se verifican las alturas de las edificaciones para simplificar el andlisis de lo
que pueden representar los costos que tiene la demolicion de una construccion de grandes
dimensiones. En otras palabras, en aquellos predios que contengan edificios de mas de cuatro
pisos, resulta mas dificil concretar un proceso de densificacién. A los predios que no tengan
la restriccion de altura mencionada, se les aplica el filtro de antigliedad de la edificacién, que
considera como supuesto que mientras mas reciente sea la edificacion, mas dificil es que ésta
sea reemplazada. La razoén se relaciona a que se da por hecho que una edificacion reciente tiene
un proposito que satisface una demanda actual o reciente (menos de diez afios) y que es poco
probable ocurra una modificacion.

Por ultimo, a los predios que presenten una antigliedad que permita su transformacion, se
analiza su tamafio o drea total. Dentro del mercado inmobiliario existe una superficie minima
aproximada de referencia en la que es habitual la implementacion de un proyecto residencial
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en altura, que corresponde a 1.500 m?. Para aquellos predios que tengan una superficie menor
a la que se esta dispuesto a densificar, se observa la posibilidad de fusionarse con predios
contiguos hasta alcanzar dicha superficie. Sin embargo y recurriendo nuevamente a los costos
en los que se incurre para un proyecto inmobiliario, la fusién se sostiene hasta la adquisicion de
diez predios contiguos. Los filtros mencionados, los cuales son aplicados de forma cuidadosa,
permiten determinar efectivamente la superficie que puede ser densificada a través de proyectos
inmobiliarios de caracter residencial.

DETERMINACION DEL POTENCIAL DE VIVIENDAS EDIFICABLES

El potencial de vivienda construible dentro de las areas densificables, corresponde a
las unidades resultantes luego de la aplicacion de la normativa urbana vigente en dichos
sectores. En este calculo se consideran ciertos supuestos, que apuntan a desarrollar un
proceso densificatorio que aporte a la calidad de vida, por lo que se fijan criterios para la
incorporacion de usos distintos al residencial, a fin de aportar a la mixtura de suelo y cesiones
al espacio publico. Este ejercicio permite identificar qué tan subutilizada se encuentra la
infraestructura evaluada y si existe un potencial de aprovechamiento prospectivo, para la
construccion de vivienda con buenos estandares de accesibilidad.

En ese sentido, la aplicacion de la normativa vigente permite no solo caracterizar las
posibilidades de desarrollo actual, sino también las limitaciones de la misma. Para el calculo
de las viviendas potencialmente edificables se consideraron exclusivamente cuatro criterios
normativos: el coeficiente de constructibilidad, el coeficiente de ocupacién de suelo, la
altura y la densidad. La aplicacién simultanea de estas normas permite estimar, de manera
simplificada, el total de unidades que admiten los metros cuadrados maximos posibles de
desarrollar -so6lo en base a estas normas-.

A su vez, dentro de los supuestos utilizados para el célculo del potencial de viviendas, se
encuentra la cesion de un 15% de la superficie a espacio publico, y que un 20% del potencial
constructivo se destine a estos usos, entendiendo que serdn parte del mismo proyecto
inmobiliario. Una vez aplicados estos supuestos, se calcula el rendimiento del suelo en términos
constructivos a partir de los coeficientes de constructibilidad, los que luego son contrastados
con los obtenidos por la aplicacién de la altura y el coeficiente de ocupacién de suelo de manera
simultanea. A continuacién, la estimacién de la cantidad de viviendas es obtenida al aplicar
por sobre los metros cuadrados posibles de construir, los parametros de densidad o aquellos
derivados de la oferta del mercado inmobiliario de departamentos actualmente existente.

Finalmente, se hace un analisis de los alcances del potencial identificado, el que busca relevar
las limitantes que existen para factibilizar el potencial de viviendas estimado, tomando en
consideracion lo complejo que resulta un proceso de densificacion, al depender de la conjugacion
de multiples factores y actores.
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El area de influencia definida para este analisis como zona con potencial de densificacion,
corresponde a un area de influencia en torno a los ejes de tres tipos de infraestructura de transporte
y de los parques urbanos mas relevantes de la ciudad de Santiago, cuya superficie fue estimada a
partir de un criterio de cercania seglin tipo de atributo evaluado.

Se parte del supuesto que los ejes de transporte masivo generan corredores o ejes de mayor
preferencia de localizacién de vivienda, comercio y servicios en la ciudad debido a la accesibilidad que
ofrecen, lo que justifica una mejor opcion para ellos y una légica consecuencia de ser densificados. En
este sentido, se destacan tres infraestructuras, que corresponden a (i) Red de Metro de Santiago, (i)
Ejes troncales de buses de Transantiago y (iii) Red tren suburbano de Nos, las cuales constituyen un
sistema de transporte integrado dentro del area de estudio. Desarrollar nuevas viviendas en el area
de influencia del transporte masivo, permite no solo generar valorizacién del suelo, sino también
incidir en los patrones de movilidad de las personas, al contemplar el uso del transporte publico
por sobre el privado motorizado, dado su facil acceso por encontrarse a una distancia acotada y
caminable.

Asimismo, los parques urbanos otorgan espacios publicos para su uso deportivo y de ocio. Esto
significa una mayor proximidad a practicas mas saludables y de recreacion, al igual que se constituye
como un elemento que enriquece el paisaje de las viviendas en su cercania.

En todos los casos, tanto de transporte como de parques urbanos, las mediciones de las distancias
se realizan considerando la red urbana, es decir, se determinan distancias isométricas, de acuerdo
con el despliegue y la trama de las calles. Por esta razoén, el radio de la distancia medida no arroja
necesariamente soluciones simples circulares, sino aquellas que siguen las calles. El detalle de cada
atributo y su area de influencia se presenta en la siguiente tabla:

Tabla 1. Area de influencia segtin atributo.

INFRAESTRUCTURAY AREA DE INFLUENCIA

EQUIPAMIENTOS COMPOSICION CRITERIO (ha)
Red de Metro actualy 164 estaciones (2043 km) | 200 M entomo acada 4.867,51 ha.
proyectada salida de estacion
Ejes tronFales de 16 ejes troncales (61,4 km) >00men tornoa 2.547,33 ha.
Transantiago paraderos de ejes troncales

500 men torno a cada
Tren suburbano de Nos 10 estaciones (20,9 km) estaciony 1.200 m para 428,83 ha.

estacion terminal
Parques urbanos mayores 9 parques urbanos con mas | 500 m desde las puertas

287,96 ha.

al0ha de 10 ha de acceso

Fuente: Elaboracion propia.
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El area de influencia definida considera superficies finitas en torno a manzanas completas. En los
casos en que esta drea corta una manzana o solo alcanza a cubrir una parte de ella, se aplica el
criterio de incluir la manzana completa cuando la superficie supera el 50% de la misma, y en el caso
en que este porcentaje sea menor, la manzana queda excluida.

El estudio considera el levantamiento de informacion hasta el mes de enero del afio 2019.

31 REDDEMETRO ACTUALY PROYECTADA

La red de Metro que se analiza en el estudio, considera las lineas existentes y las proyectadas. El
area de influencia en la red se despliega desde cada una de las salidas de las estaciones de Metro,
para las que se encuentran en funcionamiento. En cambio, para aquellas que auin estan en agenda,
el area de influencia se considera a partir de un punto representativo de la localizacién preliminar de
las estaciones.

El nimero total de estaciones de la red actual y proyectada corresponde a 164, contabilizando
solo una vez las estaciones que cuentan con combinaciones de linea. El detalle de éstas puede
apreciarse en la siguiente tabla:

Tabla 2. Estaciones red de Metro.

ESTADO NUMERO DE NUMERO DE ANO PUESTAEN LONGITUD
ESTACIONES COMBINACIONES MARCHA?3 APROX. (km)
Linea 1 Operativa 19 8 1975 - 2010 19
Linea 2 Operativa 7 5 1978 - 2005 20
Linea 2 Pﬁﬁ;i’lifé‘a 4 4 - 5
Linea3 Operativa 10 8 2019 20
Linea 3 PErztyi"cstfga 3 0 - 4
Linea 4 Operativa 18 5 2005 - 2006 23
Linea 4 Piﬁ;ilifga 3 0 - 4
Linea 4A Operativa 3 3 2006 7,6
Linea5 Operativa 23 7 1997 - 2010 29
Linea 6 Operativa 5 6 2017 14
Linea7 Proyectada 15 4 - 24
Linea 8 Proyectada M 3 - 18
Linea9 Proyectada 8 4 - 16
Combinacién 25 *
TOTAL 164 203

* El numero total de combinaciones no corresponde a la sumatoria directa del numero de combinaciones por tramo,
debido a la superposicion de las mismas.

Fuente: Elaboracion propia.

3 https://www.metro.cl/corporativo/historia.
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El despliegue de las estaciones de la red de Metro en la ciudad, incluyendo las lineas
proyectadas, puede apreciarse en la Figura 4. No obstante, se hace necesario mencionar que
es posible que algunas representaciones no estén del todo ajustadas, dado que los trazados
proyectados auin no se encuentran precisados de forma definitiva.

Figura 4. Red efectiva y proyectada Metro Santiago.
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Fuente: Elaboracion propia con base en www.metro.cl.
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Como ya se ha establecido, el area de influencia en la red de Metro se define a partir de
distancias isométricas de 500 metros en torno a cada estacién. Las areas de influencia se
definen a partir de las diferentes salidas a la calle de las estaciones, resultando distintas areas
para cada una de ellas. Considerando que algunas estaciones cuentan con mas de una salida, el
area de influencia final para cada estacién corresponde al drea sumada y superpuesta de todas

sus areas de influencia. La siguiente Figura grafica el &rea de influencia de las estaciones a lo largo
de las lineas de Metro que estan en funcionamiento a la fecha.

Figura 5. Area de influencia red actual Metro Santiago.
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Fuente: Elaboracion propia con base en www.metro.cl.
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Se puede apreciar que en zonas mas céntricas de la ciudad (Lineas 1, 2 y 5), el area de
influencia constituye un corredor practicamente ininterrumpido, hecho que favoreceria un
proceso densificatorio continuo. En cambio, tanto en las lineas mas nuevas como en las zonas
mas periféricas, las areas de influencia no llegan a constituir ejes continuos, lo que permite en
cierta medida generar algunos subcentros de densificacion.

Figura 6. Area de influencia lineas proyectadas Metro Santiago.
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Para el caso de las lineas proyectadas, la Figura 6 ilustra las areas de influencia resultantes,
las cuales se parecen a la de las lineas de Metro en funcionamiento mas recientes (Lineas 3y 6),
pues las estaciones estan mas distanciadas. Esto significa que no se generan corredores, sino
“islas” con potencial de densificacion.

3.2 EJESTRONCALES DE BUSES DE TRANSANTIAGO

La eleccion de los corredores de Transantiago se hace de acuerdo a la definicion dada por el
Ministerio de Transportes y el Directorio de Transporte Publico Metropolitano (DTPM), respecto
de cudles rutas corresponden a ejes troncales del Transantiago, que luego de identificados, son
revisados y ajustados en el plano. Al igual que en el caso del Metro, la distancia isométrica que
define su zona de influencia corresponde a un area de 500 metros desde los puntos de parada.
Para la delimitacion de dicha area, se considera la totalidad de paraderos existentes a lo largo
de cada eje troncal.

A continuacion, se presentan los corredores, con sus respectivos limites, longitud y puntos
dentro de cada tramo:

Tabla 3. Corredores Buses Transantiago.

CORREDOR TRAMO SENTIDO | DESDE COMUNA HASTA COMUNA EXTENSION (KM)
. Entre Crescente Errazurizy Mariano Sanchez s José Domingo Sl
Crecia 01 Sanchez Fontecilla Ambos Fontecilla 1942 Pefialolén Cafias 373 Nufioa 73
. Entre Sanchez Fontecillay Mariano Sanchez R Diagonal Las Torres P
Grecia 02 Avda. Diagonal Las Torres Ambos Fontecilla 1942 Pefialolén 2000 Pefialolén 29
SantaRosa 01 Entre Carlos Silva Vildésola Ambos Av. Sta. Rosa 2510 San Joaquin Av. Sta.Rosa 6359 | La Granja 4,6
yAvda. Lo Ovalle
Santa Rosa 02 EntreEl Rob'le yE Ambos Av. Sta. Rosa 8799 LaGranja Av. Sta. Rosa 74 La Pintana 2,6
Observatorio
Santa Rosa 03 Entre e! Observatorioy Ambos Av. Sta. Rosa 74 La Pintana Av. Sta. Rosa 25 Puente Alto 58
Eyzaguirre
Entre Rey Gustavo Adolfo P o
Los Pajaritos 01 | y Caletera Avda. Américo Ambos Gladys Marin Millie Santiago Av. Los Pajaritos Maipu 4,6
- 5710 4100
Vespucio
- Entre Carmen Luisa Correa o . Av. Los Pajaritos L
Los Pajaritos 02 y Avda. Nueva O'Higgins Ambos Av. Los Pajaritos 1700 | Maipu 200 Maipa 14
. . h . Maria Rozas .
Las Rejas Entre Mailefy La Comuna Ambos Suiza 1200 Santiago Velasquez 509 Quinta Normal 3,2
Vieuna Entre Rancaguay Coquimbo | Ambos Vicufia Mackenna 93 Providencia Av. Vicua Nufioa 13
Mackenna 01 guay toqui e V! ! Mackenna 900 Y !
- . Av. Vicufia
Vicunia Entrt'e Anahiy Profesor Ambos Av. Conchay Toro 706 | Puente Alto Mackenna Oriente | La Florida 9,2
Mackenna 02 Alcaino
7640
. Entre Avda. Suiza e inicio . .
Pedro Aguirre R Av. Pedro Aguirre . Av. Pedro Aguirre "
Cerda de pyaso sobre nl\l/el Avda. Ambos Cerda 8455 Cerrillos Cerda 4549 Cerrillos 3,8
Américo Vespucio
. Entre Serafin Zamoray Camino a Melipilla - ) s
Esquina Blanca Alberto Liona Ambos 8811 Maipu 5deAbril 183 Maipu 29
. . Entre Domingo Santa Maria Av. Domingo Sta. Senador Jaime
Jaime Guzman yLaUnién Ambos Maria 4084 Renca Guzman 3147 Renca 2,2
Entre José Joaquin Prietoy Av. Pedro Aguirre . Av. Departamental | Pedro Aguirre
Departamental Pedro Aguirre Cerda Ambos Cerda 4549 Cerrillos 1701 Cerda 34
. Entre Yungay y Avda. Carlos Av. Carlos Valdovinos . Av. Las Industrias .
Las Industrias Valdovinos Ambos 200 San Joaquin 6517 La Granja 4,5
Entre Avda. Fermin Vivaceta Diagonal José Maria .
Dorsal y Diagonal José Maria Caro Ambos Caro 3473 Recoleta Dorsal 1994 Conchali 17

Fuente: Elaboracion propia en base a DTPM.
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Figura 7. Area de influencia de ejes troncales de buses de Transantiago.
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Fuente: Elaboracion propia en base a DTPM.

La Figura 7 ilustra el area de influencia determinada para los troncales de buses de
Transantiago. Debido a que existe una gran concentraciéon de paraderos a lo largo de dichos
ejes, el area producida por los mismos corresponde a corredores continuos, longitudinales
y prolongados en casi todos los casos. Un segundo aspecto a destacar es que este tipo de
infraestructura no ingresa al drea mas central y mas densa de la ciudad, existiendo ademas
mayores niveles de continuidad y concentracion hacia el suroriente de la ciudad de Santiago.
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3.3 RED DE TREN URBANO ACTUAL

A la fecha, el unico tren urbano en funcionamiento es el Metrotrén de Nos, que es parte
del Sistema Integrado de Transporte Pdblico (DTPM) y cuenta con 10 estaciones, dentro de las
cuales dos son de combinacion con el sistema de Metro (Estacion Central en la Linea 1y Lo
Valledor en la Linea 6).

Figura 8. Area de influencia del tren urbano.
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Los eventuales proyectos, como el Melitrén o incluso el tren a Valparaiso, aun no tienen
definidos sus trazados*, por lo que se decide no incluirlos en el area de influencia de trenes
urbanos debido a que la imprecision en la localizacion de las estaciones proyectadas podria
provocar especulaciones o errores de evaluacion en este trabajo.

Para las estaciones del tren urbano se considera una distancia de 500 metros a partir de
cada estacion de la linea, representadas en este caso como puntos. Para la estacion terminal de
Nos, el area de influencia se establece en un radio de 1.200 metros, en la medida en que, siendo
terminal ferroviaria, siempre es posible acceder a ella combinando con otros modos de viaje.
Esta modalidad de conexion es conocida como la “dltima milla" en los enlaces de los viajes
urbanos, y se cumple con mayor frecuencia en las terminales ferroviarias.

Se puede apreciar en la Figura 8 que, dada la distancia entre estaciones, se generan puntos
aislados -algo que la literatura define como lineas “collar de perlas”-, que son, sin embargo,
interesantes dada la mayor capacidad de transporte del tren y la habitual localizacién del
trazado de las lineas.

3.4 PARQUES URBANOS

Para la seleccion de las areas de influencia con origen en parques urbanos, se decide
considerar las areas verdes sobre 10 ha, ya que su tamafio hace significativa la probabilidad
que las personas hagan uso de estas. Las areas de influencia de los nueve parques identificados,
seglin se ve mas abajo, se proyectan desde las puertas de acceso de cada parque, pues en
todos los casos se trata de parques cerrados con accesos limitados en cantidad. Las areas de
influencia en cada caso corresponden igualmente a 500 metros desde las puertas de acceso.

Tabla 4. Listado de parques urbanos de Santiago, de superficie superior a 10 ha.

—_

Quinta Normal

Parque O'Higgins

Parque André Jarlan

Parque Pierre Dubois

Parque Padre Hurtado

Parque Brasil

Parque Bicentenario Vitacura

Parque Bicentenario Cerrillos

olo|~N|o|lu|slw N

Parque Araucano

Fuente: Elaboracion propia con base en Catastro de Parques Urbanos (MINVU, 2018).

4 Al momento de finalizar el levantamiento de informacion, no se pudo constatar con certeza las estaciones que
contemplan los proyectos Tren Santiago-Batuco y Tren Alameda-Melipilla. No obstante, ambos proyectos se encuentran
en el Servicio de Evaluacion Ambiental (SEA) para su respectiva evaluacion ambiental.
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Figura 9. Area de influencia de parques urbanos.
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Fuente: Elaboracion propia con base en Catastro de Parques Urbanos (MINVU, 2018).

31



POTENCIAL DE DENSIFICACION

En la Figura 10 a continuacion, se puede apreciar un ejemplo considerando el Parque Alberto
Hurtado, en que, a partir del acceso de este parque -que se encuentra en la calle Francisco
Bilbao-, se identifica el area de influencia de 500 metros.

Figura 10. Ejemplo de area de influencia en torno a acceso de Parque Alberto Hurtado.

PARQUE'ALBERTO
HURTADO

@® Acceso a Parque

Area de influencia

Fuente: Elaboracion propia.

3.5 AREA DE INFLUENCIA TOTAL

La superficie total del drea de influencia obtenida a nivel de manzana es cercana a 9.892,75
ha, lo que corresponde a poco mas del 10% del territorio urbano y a 8700 manzanas
aproximadamente. Este valor se estima sumando el total del &rea de influencia y eliminando
luego las areas que se superponen por diversas coincidencias. En cuanto a la superficie neta,
obtenida a escala predial, el total es de 8.680,09 ha.

La diferencia de superficie entre el area de influencia medida en manzanas y en predios se
debe a la fuente y a la geometria de cada uno. Las manzanas fueron obtenidas del Censo 2017,
mientras que los predios se obtuvieron de tres fuentes distintas: Municipios a través de Ley de
Transparencia, Maestro calles del MINVU, y Ministerio de Economia, Fomento y Turismo (las
dos ultimas obtenidas a partir de la plataforma IDE Chile). Como se observa en la Figura 11, la
geometria de las manzanas abarca mayor superficie que los predios, debido a que representan
una entidad de mayor escala y no distingue entre espacio publico o privado, como si ocurre en
el caso de los predios.
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Cabe destacar que el objetivo de este estudio es calcular el potencial edificatorio en torno
a los diversos atributos expuestos, por lo que la aplicacién de filtros se realiza a partir de la
superficie neta obtenida a escala predial.

Figura 11. Diferencia de la geometria entre manzanas y predios.
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Fuente: Elaboracion propia.

La mayor parte del area de influencia se encuentra alrededor de la red de Metro,
concentrando cerca del 47% de la superficie neta. Otra parte importante se emplaza en torno
a la red de Transantiago (26%), seguida, con amplia diferencia, por el area de influencia del tren
y de los parques urbanos, ninguna de las cuales supera el 5%.

Tabla 5. Superficie de area de influencia por atributo.

EQUIPAMIENTOS MANZANA(HA) | MANZANAS | ety | PREDIOS
Metro actual 3.251,57 2.539 2.752,22 57187
Metro en agenda 1.615,94 1.715 1.351,76 44968
Paraderos corredores Transantiago 2.547,33 2.722 2.239 66.039
Tren 428,83 293 381,44 7.573
Areas verdes 287,96 212 227,43 4.800
Superposiciones atributos 1.761,11 1.283 1.728,30 31.432
Total 9.892,75 8.763 8.680,09 211.999

Fuente: Elaboracion propia.
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El area total resultante tiene una fuerte concentracién en las zonas centrales y reconoce
claramente los ejes este-oeste y norte-sur de la ciudad. A su vez, se observan algunas zonas de
concentracién mas reducidas, unas bajo la forma de ejes y otras como concentraciones zonales.
Por otra parte, se aprecia una clara concentracion del area de influencia en la zona sur de la
ciudad en comparacion con el norte, y en el oriente respecto del poniente, lo que se explica
principalmente por la diferencia que existe en términos de disponibilidad de infraestructura
asociada a transporte.

Figura 12. Area de influencia total.
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Fuente: Elaboracion propia.
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4.1 PROCEDIMIENTO DE APLICACION DE FILTROS

Luego de la determinacion del area de influencia, se aplican de manera sucesiva, una serie
de filtros que permiten discriminar entre todos aquellos sectores o predios que son factibles de
densificar y aquellos que no lo son.

En este capitulo se describen los criterios que definen los filtros, las fuentes de informacién con
las que se construyen y los resultados obtenidos de su aplicacion. Este andlisis busca determinar
la medida de aptitud que tiene cada predio para ser transformado a fin de estimar la superficie
con posibilidades de acoger un proceso de densificacion. La estimacion de dicha area corresponde
a aquellas en que la superficie resultante no fue descartada por ninguno de los criterios evaluados y
que, por tanto, responde a todas las consideraciones estipuladas por el estudio.

4.1.1Filtro por uso no residencial normado

La aplicacion del primer filtro tiene por objeto verificar qué predios poseen limitaciones
normativas para la construccion de edificaciones con destino residencial y que, por tanto, no
podrian acoger nuevas viviendas en el corto plazo. Para esto, se consultan los instrumentos de
planificacion urbana de cada comuna (PRC o PRMS, segtin sea el caso), superponiéndose al area
de influencia a fin de identificar aquellos que deben ser descartados.

Este filtro se aplica al total de comunas del estudio®, reduciendo la superficie de 8.680,09 ha
a 7.864,66 ha, es decir, se eliminan 815,43 ha, lo que equivale al 9% del area inicial. La superficie
descartada se concentra principalmente en las comunas de MaipU, Estacién Central, Cerrillos y Las
Condes, y es relativamente equiparable al area comunal de Lo Espejo, que bordea las 800 ha.

Figura 13. Porcentaje superficie descartada por filtro uso no residencial normado.

Filtro PRC:
815,43 ha; 9%

Resto de superficie inicial:
7.864,66 ha; 91%

Fuente: Elaboracion propia.

5 Con excepcion de Lo Barnechea que, bajo los criterios definidos en relacidn a la infraestructura de transporte y parques
urbanos seleccionados, no posee areas potenciales para ser densificadas.
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Figura 14. Filtro por uso no residencial normado.
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4.2 Filtro por uso o destino patrimonial

El segundo filtro se aplica sobre la nueva superficie neta, obtenida luego de descartar del area de
influencia inicial aquellos predios que segtin PRC o PRMS no permiten usos residenciales. El objetivo
de este filtro es identificar todos aquellos predios o zonas de caracter patrimonial que no son, por lo
tanto, renovables desde el punto de vista urbano. Para esto, se tomaron las categorias definidas por
la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC) y su Ordenanza General (OGUC), y por el
Consejo Nacional de Monumentos (CNM):

¢ Inmueble de Conservaciéon Historica: son los inmuebles individualizados como tal en un
instrumento de planificacion urbana (generalmente en un PRC) dadas sus caracteristicas
arquitectdnicas, histéricas o de valor cultural, que no cuentan con declaratoria de Monumento
Nacional.

+ Zona de Conservacion Historica: area o sector identificado como tal en un instrumento de
planificacion urbana (generalmente en un PRC), conformado por uno o mas conjuntos de inmuebles
de valor urbanistico o cultural cuya asociacion genera condiciones que se quieren preservar.

+ Monumentos Histéricos: son los lugares, ruinas, construcciones y objetos de propiedad fiscal,
municipal o particular que por su calidad e interés histérico o artistico o por su antigiiedad, se han
declarado como tales por decreto supremo, dictado a solicitud y previo acuerdo del Consejo de
Monumentos Nacionales (CMN).

+ Zonas Tipicas: son las agrupaciones de bienes inmuebles urbanos o rurales, que constituyen una
unidad de asentamiento representativo de la evolucién de la comunidad humana, y que destacan
por su unidad estilistica, su materialidad o técnicas constructivas.

La aplicacion de este filtro reduce la superficie del area de influencia total a 7.421,68 ha, es decir,
implica un descarte de 442,97 ha adicionales al area neta densificable, lo que equivale a un 5% de la
superficie del area de influencia original. En términos espaciales, este valor es semejante a 5,5 veces
la superficie del Parque O'Higgins (que cuenta con 80 ha aproximadamente).

Figura 15. Porcentaje superficie descartada por filtro uso o destino patrimonial.

Filtro PRC:
815,43 ha; 9%

Filtro conservacion:
442,97 ha; 5%

Resto de superficie inicial:
7.421,68 ha; 86%

Fuente: Elaboracion propia.
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La Figura 16 muestra que los usos o destinos patrimoniales se concentran preferentemente
en el centro de la ciudad, en su gran mayoria en la comuna de Santiago, y en algunos predios en
Recoleta y Providencia principalmente.

Figura 16. Filtro por uso o destino patrimonial.

g 4 i

FILTRO CONSERVACION
- Superficie filtro anterior
- Superficie descartada

- Superficie densificable
> =

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1.3 Filtro por uso o destino de equipamientos

Los predios que no fueron descartados por los dos filtros precedentes, se someten a una evaluacién
de los actuales usos, a fin de identificar aquellos que por sus caracteristicas presenten baja probabilidad de
reconversion.

El primer factor considerado tiene que ver con la existencia de equipamientos comerciales y de oficinas
de gran tamario (5.000 m?)°. La ldgica de este criterio se basa en que dichos equipamientos son dificiles
de reubicar en la ciudad debido a que seria necesario disponer de dreas equivalentes en otros lugares,
probablemente con niveles de accesibilidad similares, por lo que se estima poco probable que se produzca
cambio de destino.

Sumado a lo anterior, se eliminan los predios de equipamiento con destinos que, por sus caracteristicas
funcionales o por su valor urbano, simbdlico, cultural u otro, independientemente de su tamafio predial,
sea poco probable modificar y/o reubicar. Bajo esta logica se descartan predios con usos asociados al
area de la salud, educacidn -en sus diferentes escalas-, subestaciones eléctricas, o bien infraestructura
deportiva de escala comunal y/o intercomunal, entre otros. Por lo tanto, los equipamientos identificados
para este filtro se individualizan a continuacion:

«  Predios con grandes superficies comerciales y/u oficinas (mayor a 5.000 m?).
+ Estadios y predios con usos deportivos.

+ Hospitales y usos relacionados a servicios de salud.

+ Usos educacionales que incluyen escuelas, colegios, institutos y universidades.

+ Administracion publica.

+  Culto.

+ Transporte y telecomunicaciones.

+ Subestaciones eléctricas.

Para llevar a cabo esta tarea, se consulta la base de datos del Servicio de Impuestos Internos
(SI), correspondiente al segundo semestre del 2018, que contiene informacién sobre las superficies
prediales de la ciudad y los usos o destinos de cada una de ellas. Esta base se superpone al rea
de influencia restante de la aplicacion de los dos filtros anteriores con el propdsito de descartar
la superficie que, segln este criterio, posee baja probabilidad de reconversion. Cabe destacar
que, para el procesamiento de esta informacion, ha sido necesario realizar un analisis con mayor
detalle, a fin de validar que en cada uno de los casos se estén cumpliendo los usos establecidos por
el filtro. En este sentido, ha sido necesario verificar dichas superficies que, si bien corresponden
a una sumatoria de predios independientes, en la practica funcionan como una sola unidad o
edificio, como es el caso de los centros comerciales. Paralelamente, se verificaron los predios
cuyo destino en la base de datos del Sl corresponda a sitios eriazos, para evidenciar que dicha
condicion no haya sufrido transformaciones en el ltimo tiempo y asi trabajar con informacion lo
mas actualizada posible.

Finalmente, la superficie descartada por el filtro de uso o destino de equipamientos corresponde
a 1.718,28 ha, lo cual equivale al 20% de la superficie inicial del area de influencia, levemente
superior al equivalente del &rea de la comuna de Nufioa (1.690 ha).

6 Superficie definida a partir de criterio experto, en acuerdo con encuesta realizada en la CChC.
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Figura 17. Porcentaje superficie descartada por filtro uso o destino de equipamientos.

Filtro uso y equipamiento:
1.718,28 ha; 20%

Filtro conservacion:
442,97 ha; 5%

Filtro PRC:
815,43 ha; 9%

Resto de superficie inicial:
5.703,41 ha; 66%

Fuente: Elaboracion propia.

La mayor cantidad de superficie descartada se ubica en el sector suroriente de la ciudad,
principalmente en las comunas de La Pintana y Puente Alto, que sumadas equivalen al 32% de la
superficie eliminada por este filtro. La espacializacién de la superficie descartada se grafica en la
figura a continuacion:
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Figura 18. Filtro por uso o destino de equipamientos.
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4.1.4 Filtro por altura de la edificacion

El objetivo de este filtro es identificar el nimero de pisos de las edificaciones construidas,
de manera de definir su factibilidad de ser renovados. Se considera que las edificaciones de
mas de cuatro pisos’ presentan menor factibilidad de ser reconstruidas, mientras que las
edificaciones de menor altura son mas viables de transformar. Cabe aclarar que la altura del
inmueble responde a un criterio financiero, ya que la reconversion de una edificacion sobre
cuatro pisos vuelve a un proyecto inmobiliario menos rentable, dados los altos costos que
implica la demolicion de edificaciones con esta altura.

Para determinar la altura de las edificaciones del area densificable restante hasta este punto,
serealiza un analisis predial a través de Google Earth, descartando aquellos predios que tuvieran
mas de cuatro pisos. Adicionalmente, la informacién de altura en pisos se complementd
con los permisos de edificacion disponibles en el Instituto Nacional de Estadisticas (INE),
georreferenciando los permisos que a partir del afio 2015 contaran con mas de cuatro pisos.

El total de superficie descartada por la aplicacion de este filtro corresponde a 518,95 ha, lo
que equivale al 6% de la superficie inicial del area de influencia y que, en términos espaciales,
es similar al area urbana de la comuna de San Pedro de Atacama (520,64 ha).

Figura 19. Porcentaje superficie descartada por filtro altura de la edificacion.

Filtro uso y equipamiento:

1.718,28 ha; 20% Filtro PRC:

815,43 ha; 9%

Filtro altura:
518,95 ha; 6%

Filtro conservacion:
442,97 ha; 5%

Resto de superficie inicial:
5.184,46 ha; 60%

Fuente: Elaboracion propia.

Cabe destacar que la concentracion de predios descartados por el filtro de altura de la
edificacion se localiza en el sector centro-oriente de la ciudad, agrupandose principalmente
en cuatro comunas, las cuales contienen casi el 70% de la superficie del filtro (Las Condes,
Providencia, Nufioa y Santiago).

7 Altura definida a partir de criterio experto, en acuerdo con encuesta realizada en la CChC.
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La superficie descartada y resultante se representa en la Figura 20 a continuacién:

Figura 20. Filtro por altura de la edificacion.
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4.1.5 Filtro por antigiiedad de la edificacién

Elsiguiente proceso consiste en validar los niveles de antigliedad de las edificaciones existentes,
en aquellos predios que no fueron descartados a partir de los filtros hasta ahora aplicados, analisis
realizado a partir de la informacién disponible en el SIl y en los permisos de edificacion del INE.

Si presentan una antigiiedad menor a los 10 afios?, se identifican como no renovables
para la densificacion, puesto que su construccion reciente hace poco probable su tendencia a
la reconstruccion. Si bien 10 afios pudiese parecer un periodo amplio, en la actualidad para la
delimitacion de las Zonas de Renovacién Urbana, se considera un plazo temporal mucho mayor.
Segun elinciso b del Articulo 8 del Reglamento de la Ley 18.595 de 1987, “se privilegian los sectores
0 areas en proceso de deterioro, de una antigliedad igual o mayor a 40 afios para promover
un proceso de mejoramiento de condiciones de habitabilidad y calidad urbana en sectores ya
consolidados”. Por mejoramiento se entiende como la posibilidad de construir una nueva obra
en un predio donde no existe edificacion alguna, remodelar a través de la demolicion de obras
existentes para edificar una nueva obra, reconstruir una edificacién haciendo uso de parte de sus
elementos existentes y rehabilitar la edificacion existente.

Dados los objetivos planteados en este estudio, la construccion de una nueva obra en un
predio con edificaciones existentes pudo definir un filtro mucho mas exigente, es decir, con mas
afios de antigliedad que los planteados por el reglamento. No obstante, la determinacién de 10
afios parece mas razonable al contexto actual de la capital.

A partir del aflo de construccion identificado en la base de datos del SlI, correspondiente al
segundo semestre 2008 ?, el total de superficie descartada por el filtro de antigliedad de la edificacién
corresponde a 348,4 ha, equivalente al 4% de la superficie inicial del area de influencia y comparable
con 4,4 veces la superficie del Parque O'Higgins (que cuenta con 80 ha aproximadamente). La
superficie descartada se concentra principalmente en las comunas de Santiago, San Joaquin, La
Granja, Puente Alto, La Pintana, Nufioa, Pefialolén, San Miguel, Estacion Central y La Florida.

Figura 21. Porcentaje superficie descartada por filtro antigiiedad de la edificacion.

Filtro PRC:

Filtro uso y equipamiento:
815,43 ha; 9%

1.718,28 ha; 20%

Filtro altura:
518,95 ha; 6%

Filtro conservacion:
442,97 ha; 5%

Filtro afio de construccion:
348,40 ha; 4%

Resto de superficie inicial:
4.836,07 ha; 56%

Fuente: Elaboracion propia.

8 Antigiiedad definida a partir de criterio experto, en acuerdo con encuesta realizada en la CChC.

9 Se considera como afio de partida desde el que se estiman los 10 afios de antigliedad.
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Figura 22. Filtro por antigliedad de la edificacion.
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4.1.6 Filtro por tamaiio predial

El ultimo filtro evaluado corresponde a la consideracién de un tamafio predial identificado
como la superficie minima a partir de la que es factible desarrollar proyectos de densificacion
residencial, considerando para este estudio 1.500 m#™.

Para esto, se consulta en la base de datos del Sl la superficie de todos los predios que pasan
los cinco filtros precedentes, de manera de identificar los que cumplen con dicha superficie
minima. Luego, se revisan todos aquellos que cuentan con un area menor, evaluando la
posibilidad de alcanzar los 1.500 m? mediante fusion de predios contiguos. Si bien no hay un
maximo preestablecido, se establece un limite de fusionar 10 predios" para la obtencion de la
superficie minima estimada, considerando que de otra forma los costos de transacciéon pueden
encarecer el proyecto. Por lo tanto, aquellos predios que no cumplen con las dos restricciones
mencionadas (tamafio y posibilidad de fusion), son descartados.

La superficie descartada atribuida exclusivamente a este filtro es de 753,32 ha, equivalente
al 9% del area de influencia original, lo que es comparable con la superficie comunal de Lo
Espejo (800 ha). La superficie descartada por el presente filtro se concentra principalmente en
la comuna de Puente Alto, seguido por Renca, Pedro Aguirre Cerda, Maipu y Santiago.

Figura 23. Porcentaje superficie descartada por filtro de tamaiio predial.

Filtro PRC:
815,43 ha; 9%

Filtro uso y equipamiento:

Filtro tamafio predial:
1.718,28 ha; 20%

753,32 ha; 9%

Filtro altura:
518,95 ha; 6%

Filtro conservacion:
442,97 ha; 5%

Filtro afo de construccion:

348,40 ha; 4%
Resto de superficie inicial:

4.082,74 ha; 47%

Fuente: Elaboracion propia.

La superficie con potencial de densificaciéon resultante es de 4.082,74 ha, la cual estd
compuesta de 77,7% de predios con menos de 1.500 m? posibles de fusionar y 22,3% de
predios con 1.500 m? o mas. La representacion espacial de la superficie descartada y aquella
que segun los criterios estipulados en el estudio puede acoger un proceso de densificacidon
puede observarse en la Figura 24.

10 Superficie definida a partir de criterio experto, en acuerdo con encuesta realizada en la CChC.

11 No se considera un minimo de tamafio predial para fusionar y tampoco se define un criterio de proporcionalidad para
este fin.
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Figura 24. Filtro por tamaiio predial.
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A continuacion, en la Figura 25 se presenta un diagrama que sintetiza el procedimiento
de aplicacién de filtros y su relacion con la disminucién en la superficie factible de densificar
asociado a cada uno de ellos:

Figura 25. Esquema metodolégico de aplicacion de filtros.
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4.2 RESULTADOS: AREAS DE INFLUENCIA Y AREAS DE DENSIFICACION

La aplicacion de cada uno de los filtros y su impacto en la reduccion de la superficie total del
area de influencia puede apreciarse en la siguiente tabla de resultados:

Tabla 6. Superficie descartada y superficie restante.

TOTALES SUPERFICIE DESCARTADA (HA) SUPERFICIE RESTANTE (HA)

Superficie inicial area de influencia 8.680,09 -
Filtro PRC 815,43 7.864,66
Filtro conservacion 442,97 7.421,68
Filtro uso y equipamiento 1.718,28 5.703,41
Filtro altura de edificacion 518,95 5.184,46
Filtro afio de construccidon 348,40 4.836,07
Filtro por tamafio predial 753,32 4.082,74
SUPERFICIE DENSIFICABLE 4.082,74

Fuente: Elaboracion propia.

La aplicaciéon de los filtros implica una reduccion del 53% de la superficie del area de
influencia inicial, pasando de 8.680,09 ha a 4.082,74 ha, lo que equivale aproximadamente
al 5% de la superficie total de la ciudad. La relacidn en términos porcentuales de la
superficie descartada a partir de cada uno de los filtros se analiza en la siguiente Figura:

Figura 26. Distribucioén por filtro de superficie descartada para su densificacion.
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Fuente: Elaboracion propia.

El filtro que descarta la mayor cantidad de superficie corresponde al filtro por uso de
equipamientos, que concentra 20% del area de influencia inicial. Le siguen los filtros por uso no
residencial normado y por tamafio predial, ambos con el 9%, y luego el filtro de altura con 6%,
destino patrimonial con 5% y finalmente el filtro por antigliedad de edificacién, que con 4%
corresponde al con menor impacto dentro de los criterios analizados.
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La estimacion del area densificable es relevante, puesto que su superficie equivale al tamafio
de una ciudad intermedia, similar al rea urbana de la conurbacién de Iquique-Alto Hospicio
que tiene 4.014 ha. De hecho, el drea densificable supera al area urbana de otras capitales
regionales, como Arica (3.118 ha), Copiap¢ (3.458 ha), Chillan-Chillan Viejo (3.123 ha) y Punta
Arenas (3.102 ha). La distribucion espacial de la superficie final considerada con potencial de
densificaciéon después de aplicar todos los filtros, se puede observar en la Figura 27.

Figura 27. Superficie densificable después de la aplicacion de todos los filtros.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Casi la mitad de la superficie densificable que resulta luego de la aplicacion de filtros se
concentra alrededor de la red de Metro, abarcando el 47% del total si se suma la infraestructura
operativay la proyectada. Le siguen los corredores de Transantiago con 29% de esta superficie,
la superposicién entre infraestructuras (18%), y en menor medida el tren urbano (4%) y los
parques urbanos (2%).

Figura 28. Area densificable en funcién de atributos.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 7. Superficie densificable segtin atributo.

ATRIBUTOS SUPERFICIE DENSIFICABLE (ha)
Metro actual 1.230,24

Metro en agenda 699,10

Paraderos corredores Transantiago 1.180,68

Tren 160,25

Areas verdes 84,40
Superposiciones entre infraestructuras 728,06

Total 4.082,74

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 29. Distribucion de la superficie densificable por linea de Metro.
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Fuente: Elaboracion propia.

A continuacion, se presentan los resultados de la aplicacion de cada filtro y la superficie

densificable desagregado por comuna:
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Tabla 8. Superficie inicial y densificable por comuna en ha.

2 - z
22 | 3 | 92 | § | 85 | 2 | ug | w3
o z o= 5 28 | = | 2& | 23
COMUNA =g = o= < <z = Q < €3
g2 | £ | 55| g | g2 | gf | 58 | 5%
== = =2 = 25 | Z fe | Yz
ey (a]
CERRILLOS 157,56 77,47 0,00 14,63 0,00 1,43 513 98,65 58,90
CERRO NAVIA 84,22 2,92 0,00 8,47 0,00 2,84 2,60 16,83 67,38
CONCHALI 144,39 5,42 0,40 25,22 1,78 5,04 13,25 51,11 93,29
EL BOSQUE 139,38 3,54 0,00 26,65 0,00 1,75 20,66 52,60 86,78
ESTACION CENTRAL 380,19 90,06 0,34 93,80 25,73 16,77 31,65 258,35 121,84
HUECHURABA 1,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,46
INDEPENDENCIA 91,88 22,00 2,63 17,37 2,47 0,71 3,54 48,71 4317
LA CISTERNA 146,98 1,19 1,27 15,93 3,46 11,63 1,99 35,48 111,51
LA FLORIDA 629,58 8,90 6,77 127,53 25,33 16,04 36,72 221,28 408,30
LA GRANJA 255,76 0,68 4,27 28,26 3,71 24,53 31,56 93,01 162,74
LA PINTANA 541,53 11,69 0,00 385,68 0,00 22,97 34,58 454,92 86,61
LA REINA 116,92 0,00 4,99 19,16 2,36 7,47 3,70 37,68 79,24
LAS CONDES 416,86 72,35 3,67 94,27 121,04 12,66 16,00 319,98 96,88
LO ESPEJO 30,10 0,00 0,00 2,09 0,00 0,71 9,76 12,56 17,54
LO PRADO 142,90 17,06 0,00 12,98 1,17 3,92 11,27 46,39 96,51
MACUL 307,22 38,19 6,95 88,63 15,70 11,54 16,15 177,15 130,07
MAIPU 410,88 106,28 6,87 44,90 418 3,19 42,09 207,51 203,37
NUNOA 503,26 5,25 4,96 76,99 73,00 20,04 14,84 195,08 308,18
PAC 211,01 5,10 0,00 40,13 3,44 8,79 45,23 102,70 108,30
PENALOLEN 316,30 31,83 0,00 48,95 0,34 17,59 39,71 138,43 177,87
PROVIDENCIA 352,38 42,21 42,32 33,05 95,74 10,19 18,78 242,30 110,09
PUDAHUEL 114,13 17,98 0,00 38,77 3,86 0,51 29,84 90,96 23,17
PUENTE ALTO 492,99 13,95 3,32 164,47 0,00 23,32 112,67 317,72 175,27
QUILICURA 120,98 26,25 0,00 18,07 0,23 3,14 39,73 87,42 33,56
QUINTA NORMAL 172,33 7,75 7,76 12,48 1,60 5,85 2,42 37,86 134,47
RECOLETA 271,32 3,86 59,96 31,63 2,87 10,44 21,00 129,75 141,57
RENCA 164,19 25,98 0,00 23,18 0,37 5,94 45,39 100,86 63,33
SAN BERNARDO 274,89 39,17 6,40 53,48 2,35 14,93 26,55 142,89 132,00
SANJOAQUiN 410,88 55,08 0,00 60,15 4,94 26,00 0,61 146,78 264,10
SAN MIGUEL 316,91 25,73 2,45 2715 32,51 17,02 9,65 114,50 202,41
SAN RAMON 150,11 0,00 0,00 31,34 0,51 7,01 22,24 61,10 89,01
SANTIAGO 739,03 50,92 277,66 51,51 70,30 27,27 41,48 519,14 219,89
VITACURA 71,57 6,62 0,00 1,37 19,99 713 2,53 37,64 33,93
TOTAL 8.680,09 815,43 442,97 1.718,28 518,95 348,40 753,32 4.597,35 4.082,74

Fuente: Elaboracion propia.
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La comuna que mas aporta a la superficie densificable final, luego de aplicados los seis
filtros mencionados, es La Florida, cuyas 408,3 ha equivalen al 10% del total; seguida por
Nufoa con 308,18 ha, representando el 7,55%, luego San Joaquin con un 6,47% y Santiago
con 5,39%. En este sentido, se puede establecer que son éstas las comunas con mayor
potencial de densificacion.

Las comunas que menos aportanalasuperficie densificable final corresponden a Huechuraba
con 1,46 ha, Lo Espejo con 17,54 ha, Pudahuel con 23,17 ha, y Quilicura con 33,56 ha. Estas
comunas son aquellas que tienen menor accesibilidad con respecto a los atributos a partir de
los cuales se calculo el area de influencia inicial, y que en el caso de Huechuraba se explica por
la Unica estacion de Metro cercana. Por su parte, en Lo Espejo solo existe una estacion de tren
del mismo nombre, mientras que en Pudahuel y en Quilicura hay tres estaciones de Metro en
cada comuna.

Figura 30. Superficie segun filtro por comuna.

800

700

600

500

400

300

200

Sl 1. | , |

11 ' I "
S v & o\>~ >°§eqr @\“ s &

& O ° &

||
& & W© I A gl SR S g 3 000 Q S F @ O W & (P ‘<>’b &
& o\“}id’&@&o\‘)ﬁ@\&‘&f & ve\y“e S Pty 0"\* PSS il ‘*X"hv?\:\“’@
¢ "0'@\?9%0&\?\?\?3 K € 9 @@x o\é\v% }\\@5@%@‘1@
¥ + & .
@
u FILTRO PRC m FILTRO CONSERVACION m FILTRO USO Y EQUIPAMIENTO  m FILTRO ALTURA
H FILTRO ANO DE CONSTRUCCION ® FILTRO TAMARO PREDIAL B SUPERFICIE DENSIFICABLE (HA)

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la incidencia de la aplicacién de filtros, la comuna que tiene mayor disminucion de
superficie fue La Pintana, quedando con un 16% del area inicial, explicado en gran parte por el filtro
de uso de equipamiento. Le sigue la comuna de Pudahuel con un 20% de su area inicial, también
debido principalmente a este filtro. En el caso de ambas comunas, el equipamiento comunal
(Municipalidad, colegios y estadio en el caso de Pudahuel) representa una gran proporcién del filtro
mencionado.
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Respecto a la aplicacion de cada uno de los filtros, se observa:

- Uso no residencial normado: La comuna de Maipu es la que en su area de influencia
inicial contiene mayor superficie de zonas que no permiten uso residencial, representando el
25%. Proporcionalmente, la comuna de Cerrillos es la que perdié mayor superficie debido a
este filtro (47% del area inicial).

- Uso o destino patrimonial: Santiago y Recoleta son las comunas con mayor superficie
descartada por el filtro de uso o destino patrimonial. En el caso de Recoleta se debe
principalmente a la presencia del Cementerio Catdlico, Monumento Histérico y el Cerro
Blanco (considerado como predio con rol por el SIl) como Zona Tipica. En el caso de la comuna
de Santiago, las 277 ha descartadas por el filtro estan constituidas en un 49% por Zonas de
Conservacion Historica, tales como el Microcentro, Av. Matta y Santa Lucia, entre otras.

- Uso o destino de equipamiento: El filtro por uso de equipamiento descarta mayor
superficie con respecto al area inicial en las comunas del sector sur: La Pintana, La Florida y
Puente Alto, en que el equipamiento descartado se encuentra en torno a grandes avenidas
(Av. Santa Rosa, Av. Vicuiia Mackenna y Av. Concha y Toro). Entre los equipamientos de mayor
superficie, destacan en la comuna de La Pintana las iglesias, tiendas mayoristas, recinto de Caja
de Compensacion 18, colegios y la Municipalidad. Por su parte en La Florida el equipamiento
es principalmente comercial, que incluye el Mall Florida Center, Mall Plaza Vespucio,
supermercados, fabrica Sindelen y colegios. En Puente Alto se destaca el predio -actualmente
eriazo- que estd destinado para la licitacién del nuevo Hospital Sétero del Rio, el actual Hospital,
colegios, el recinto de la Sociedad Protectora de la Infancia, comercio y la Municipalidad.

- Altura de la edificacion: Las comunas de Providencia y Las Condes son aquellas en las
que se descartd mayor superficie por el filtro de altura de edificacion, con un 27% y 29% de
sus respectivas areas iniciales, y principalmente en torno a los ejes Av. Providencia, Av. Nueva
Providencia y Av. Apoquindo. Esto se debe principalmente a que corresponden a sectores
con un proceso de densificacién mas consolidado, en los que predominan los edificios, ya sea
habitacional o de oficinas, por sobre la vivienda de baja densidad. Le siguen en menor medida
las comunas de Nufioa, Santiago y San Miguel.

- Antigiliedad de la edificacion: En cuanto al filtro de antigliedad de la edificacién, las
comunas que perdieron mayor porcentaje de su area inicial con este criterio fueron Vitacura
y La Granja, con el 10% de la superficie total. La mayor superficie descartada por este filtro se
encuentra en Santiago, San Joaquin, La Granja y Puente Alto, sumando entre ellas el 30% de la
superficie descartada total, concentrando la mayor parte de las construcciones con menos de
10 afios de antigliedad al interior del area de influencia inicial.

- Tamaiio predial: El filtro de tamafio predial descarta aquellos predios “mas pequefios”,
que no cumplen con el requisito de lograr al menos 1.500 m? con un maximo de fusién de 10
predios contiguos. De las 33 comunas analizadas, Puente Alto es la que presenta la mayor
cantidad de area descartada, tanto en términos de cantidad de predios como en superficie
total, con 11.024 predios que cuentan con superficie promedio aproximada de 102 m?, y que en
total suman 112,67 ha, lo que significa una disminucién del 22% de su area densificable inicial.
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La segunda comuna que pierde mayor cantidad de predios por este ultimo filtro es Renca, con
4.323 predios -casi un tercio de Puente Alto- y cuyo promedio de superficie predial es de 105 m?.

Las comunas que pierden menos cantidad de predios por este filtro son San Joaquin, Vitacura
y La Cisterna, con 41, 59 y 80 predios respectivamente. En cuanto a superficie, nuevamente San
Joaquin (0,61 ha) y La Cisterna (1,99 ha), junto con Quinta Normal (2,42 ha) son las comunas
que menos pierden por tamafio predial, considerando cerca del 1% de sus respectivas areas de
influencia iniciales. Les sigue la comuna de Vitacura, con 2,53 ha, representando el 3,5% de su
area de influencia inicial.

Es interesante también mencionar el promedio de superficie predial de las cuatro comunas
que menos pierden con este filtro. En San Joaquin el promedio es 150 m?, en La Cisterna 249
m? y Vitacura 428 m? de predios descartados. En las ultimas dos comunas este dato indica
que el descarte de predios no se debe a que la superficie predial era insuficiente, sino que
probablemente no se alcanzan a fusionar diez predios contiguos para dar los 1.500 m?.
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Figura 31. Superficie descartada segun filtro.
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En este capitulo se aborda la conceptualizacién del potencial de densificacion, elaborando una
comparacion entre los flujos de transporte y el drea densificable, y se plantean supuestos que
permiten calcular el potencial de viviendas construibles seguin la normativa vigente.

5.1 CONCEPTUALIZACION DEL POTENCIAL EDIFICATORIO

Tras la identificacion del area con potencial de densificacion, se definen los criterios que deben
ser considerados para fomentar un proceso de recambio edificatorio que aporte a la ciudad, y a la
generacion de zonas atractivas y dindmicas.

Figura 32. Conceptos asociados a determinar el potencial de densificacion.
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Fuente: Institute for Transportation & Development Policy

De lo planteado anteriormente se desprenden tres criterios basicos que se utilizaran de base
para el cdlculo a desarrollar en el area con potencial de densificacion:

1) Mixtura de usos: Se propone una densificacion que integre diferentes usos de suelo,
como comercio, servicios y equipamientos. En este sentido se cedera un porcentaje de superficie
de las dreas con potencial de densificacion residencial a estos usos, con el fin de generar zonas
integradas que presenten un mayor atractivo y dinamismo al desarrollo de la ciudad.

2) Espacio publico: Acorde al punto anterior, se considera importante el ceder superficie
al uso publico para garantizar la posibilidad de desplazamientos y espacios al esparcimiento,
necesarios para complementar las zonas residenciales, por lo que se define un porcentaje de suelo
densificable para estos fines.
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Figura 33. Ejemplo de mixtura de usos y generacion de espacio publico frente al total de area densificable.
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3) Normativa: Se considera necesario determinar las limitantes al proceso de densificacion
o el rendimiento maximo del suelo seglin las normas establecidas. Esto se debe a que no existe
una correlacion directa entre los valores maximos permitidos dentro de un instrumento de
planificacién, siendo importante evaluar el potencial total considerando todos los criterios que

inciden en el calculo de metros cuadradosy unidades desarrollables, entre ellos la constructibilidad,
la ocupacién de suelo, la altura y la densidad.

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 34. Ejemplo consideraciones frente a normativa.

- cc es el coeficiente de
constructibilidad.

- cos es el coeficiente de
ocupacion de suelo.

Fuente: Elaboracion propia.

5.2 DENSIFICACION SEGUN FLUJOS DE TRANSPORTE PUBLICO

El desarrollo urbano orientado al transporte define al transporte publico como motor de la
construccion de ciudad. Aprovechar adecuadamente las ventajas que genera en el territorio,
permite producir efectos multiplicadores en relacidn a nuevas viviendas, trabajos y accesibilidad
a diversos bienes y servicios. La superficie densificable superpuesta con la demanda actual de
transporte publico, evidencia ciertas coherencias, como por ejemplo la falta de potencial para
desarrollar en estaciones de Metro que tienen un nimero elevado de transacciones. Esto significa
que estos territorios ya estan densificados y consolidados, a diferencia de otros territorios que
tienen poca demanda de transporte publico y una superficie de suelo importante que se puede
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densificar. Con este tipo de analisis se verifica la necesidad de conectar al sector publico en
distintas escalas -comunal y metropolitano- y en distintos campos de accion -normativa,
transporte, educacion, salud y entretenimiento-, en conjunto con el sector privado, principal
desarrollador inmobiliario habitacional.

Comunas pericentrales como Quinta Normal, San Joaquin y San Miguel, o incluso comunas

Figura 35. Transacciones del Metro (anual) y superficie densificable.
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periféricas como Puente Alto, Maipu y Conchali estan servidas de transporte publico de gran
capacidady tienen mucho espacio que puede transformarse. Esto no solo potenciaria el territorio
de estas y otras comunas, sino que permitiria equilibrar la calidad de vida metropolitana al
incrementar los recursos municipales (que se pueden transformar en inversion local) y generar
vivienda con accesibilidad. También se abre la posibilidad de generar subcentros, con mixtura
que acerque auin mas a las personas al empleo, servicios y equipamientos.

Figura 36. Cantidad de recorridos por paradero de corredor de Transantiago y superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.
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5.3 DENSIFICACION SEGUN NORMATIVA URBANA

Elanalisis normativo tiene como objetivo evaluar el potencial edificatorio del drea identificada
como densificable, para lo cual se ocupan los valores establecidos por cada Plan Regulador
Comunal (o PRMS). Es necesario aclarar que para definir el potencial edificable existen diversos
parametros normativos operando de forma simultanea, no obstante, en el estudio se opta por
trabajar con tres criterios fundamentales que denotan el rendimiento del suelo en términos
constructivos:

a. Constructibilidad, definida como el coeficiente que fija el maximo de metros
cuadrados construibles en relacién a la superficie del terreno donde se emplace el proyecto.

b. Altura, definida como la distancia vertical maxima, expresada en pisos, para poder
emplazar la cantidad de viviendas y superficie de metros cuadrados permitidos en el terreno.

c. Densidad, definida como el nimero de personas maximas por unidad de superficie
en hectareas, que al dividirlo por 4 (Art. 2.1.22 OGUC) entrega su equivalencia o conversion al
numero de viviendas posibles de desarrollar.

Antes de evaluar la capacidad edificatoria, se analizan los tres criterios maximos para
cada zona normativa dentro del area densificable segin el PRC (o PRMS) correspondiente,
distribuyéndose cada parametro segln superficie normada de la siguiente manera:

A. CONSTRUCTIBILIDAD:

Figura 37. Distribucion de los coeficientes de constructibilidad normados seguin superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.

Los coeficientes de constructibilidad normados por los PRC se distribuyen entre los factores
0,4a38,1,lo que indica un amplio espectro de valores. No obstante, mas del 50% de la superficie
densificable presenta valores igual o menor a 2, mientras que el 15% del drea no establece un
factor, por lo que no se encuentra limitada por este pardmetro normativo. Dado esto ultimo,
para el desarrollo de este estudio se asume que, si el PRC no indica este criterio normativo
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-7% de la superficie-, se aplica un promedio ponderado de los coeficientes de constructibilidad
normados para toda el area identificada como densificable, el cual es de 2. Por otra parte, si
la zona se encuentra normada por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) -8%
de la superficie-, se aplica un coeficiente promedio de los establecidos en el PRMS para estos
territorios'?, que equivale a 1.

Figura 38. Coeficientes de constructibilidad en la superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.

12 Considera los coeficientes de constructibilidad establecidos en el Articulo 3° Transitorio de la Ordenanza del PRMS.
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La Figura 38 grafica los diferentes coeficientes de constructibilidad, segun las normativas
vigentes, dentro del area densificable. En esta es posible apreciar que algunas zonas
consolidadas poseen coeficientes reducidos, como ocurre en los casos de Providencia, Las
Condes y Vitacura. Asimismo, se evidencia que en el sector poniente y sur de la ciudad los
coeficientes también son menores al promedio observado (coeficiente menor a 2), lo que
parece coherente si se considera que el tipo de desarrollo que se ha dado en areas periféricas se
asocia a tipologias de viviendas unifamiliares de baja densidad. Las zonas con mayor potencial
segun la normativa vigente es posible encontrarlas en las areas centrales y pericentrales de
la ciudad, principalmente en las comunas de Lo Prado, San Joaquin y San Miguel, las que
presentan superficies importantes con coeficientes de constructibilidad superiores a 2.

B. ALTURA:

Figura 39. Distribucion de las alturas (pisos) normados segun superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.

Las alturas normadas por los PRC se distribuyen entre los 2 a 25 pisos -considerando 3,5
metros de altura por piso, en todos los casos que no era indicado en la propia ordenanza-.
Mientras que el 48% de la superficie densificable presenta alturas iguales o menores a 6
pisos, el 41% de la misma no se encuentra limitada por una altura definida, sino que regida
por aplicacion predial de rasante®™. Debido a que la superficie con altura definida por rasante
es significativa, para este ejercicio no se le imputaran valores promedio a estos casos, ya
que, al depender de la morfologia predial, la cantidad de pisos desarrollables sera altamente
variable y probablemente superior al promedio de los maximos actualmente definidos.

La Figura 40 grafica las diferentes alturas seglin las normativas vigentes dentro del area
densificable. Es posible apreciar que gran parte de las comunas cuentan con areas en las que
la altura se rige por rasantes, aun asi, se encuentra comunas con altas restricciones como
lo son La Reina, Las Condes y La Florida, cuya superficie con potencial mayoritariamente
presenta alturas desarrollables que no superan los tres pisos. Por ultimo, se observa que

13 Art. 2.6.3 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
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las alturas definidas por rasantes se localizan mayormente en el sector poniente y sur de la

ciudad de Gran Santiago, lo que no se condice con el coeficiente de constructibilidad visto en
el punto anterior, cuyos valores son menores en estas zonas.

Figura 40. Alturas (pisos) en la superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.

67



68

POTENCIAL DE DENSIFICACION

C. DENSIDAD:

Figura 41. Distribucion de la densidad bruta segun superficie densificable.
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Fuente: Elaboracion propia.

Las densidades normadas por los PRC se distribuyen hasta los 3.000 habitantes por hectarea.
EL 45% de la superficie densificable alcanza valores iguales o menores a 500 hab./ha, mientras
que el 20% del area no se encuentra limitada por una densidad definida. En este caso, para
el desarrollo del presente estudio, se establece que, si el PRC no indica densidad maxima, el
total de unidades desarrollables se calcula con la distribucion de superficies promedio estimada
en base a la oferta inmobiliaria actual™. En cambio, para los casos que no cuentan con PRC,
se aplica la densidad promedio que establece el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
(PRMS) para estos territorios'®, que equivale a 300 hab./ha.

La Figura 42 grafica las diferentes densidades segtin las normativas vigentes dentro del drea
densificable. En esta es posible apreciar que, al contrario de lo definido en los otros dos criterios
normativos, las zonas que no establecen densidad se localizan mayormente en sectores de
comunas céntricas y pericentrales, siendo éstas también las que concentran los rangos de
densidad mas altos, llegando hasta 2.000 hab./ha. En cambio, los sectores de comunas hacia
la periferia se encuentran limitados por bajas densidades, no superando en su mayoria los
500 hab./ha, destacando la comuna de La Florida que, al sur de Av. Américo Vespucio, sus
densidades normadas en torno al eje de Vicufia Mackenna se encuentran bajo los 250 hab./ha.

14 Lo que equivale a 125 viviendas por hectarea, acorde a lo establecido por el Art. 2.1.22 OGUC donde se fija el guarismo
de 4 habitantes por vivienda.

15 Actividad del Sector Inmobiliario del Gran Santiago, CChC.

16 Considera las densidades establecidas en el Articulo 3° Transitorio de la Ordenanza del PRMS.
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Figura 42. Densidades brutas (hab./ha) en la superficie densificable.
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5.3.1 Estimacion de viviendas edificables

Paraladeterminaciondelrendimientodelsueloentérminos constructivos, yafinde promover
un proceso de densificacion equilibrado y sustentable, acorde a los criterios desarrollados en
el punto 5.1 Conceptualizacion del Potencial Edificatorio, se asume un primer supuesto que
corresponde a la cesion de un porcentaje destinado al espacio publico, garantizando asi suelo
para ocio y circulaciones.

Para esto, se consulta el Articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, y el
Articulo 2.2.5 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, donde dichos articulos
establecen que en toda urbanizacién y loteos se debera ceder gratuita y obligatoriamente un
porcentaje de suelo para areas verdes, equipamiento, actividades deportivas y recreacionales,
y circulacion. Los parametros definidos en la norma para esta cesion se basan en la densidad
poblacional, destinando un porcentaje maximo de suelo del 10% para areas verdes, 4% para
equipamiento y 30% para circulaciones -que incluye vialidad principalmente-. Si bien el méximo
a ceder en total seria del 44%, se asume para este ejercicio un porcentaje del 15%, puesto que
este tipo de proyecto se desarrolla en un contexto consolidado donde las circulaciones viales se
encuentran, por lo general, resueltas.

La aplicacién de este primer supuesto determina una reduccion en la superficie densificable,
pasando de 4.083 a 3.470 hectareas. Sobre esta nueva area resultante, se calcula el potencial
constructivo con los criterios de coeficiente de constructibilidad y altura maxima. En el caso de
la constructibilidad, la operacién corresponde a la sumatoria de los metros cuadrados posibles
de construir en cada uno de los lotes al interior del area, obtenidos de la multiplicacién de
la superficie del predio por el coeficiente estipulado por la normativa. La siguiente expresion
resume el procedimiento mencionado:

n
SCT = Z Sj * CCj
i=1

SCT es la superficie construida total.

s; es la superficie del predio i después de la cesion para areas verdes, equipamiento y
algunas circulaciones menores.

cc es el coeficiente de constructibilidad maximo del predio i.

Donde,

Por otro lado, para la aplicacion del parametro de altura se dejo fuera del calculo todos los
predios que fijan alturas maximas de dos y tres pisos, que corresponden al 18% de la superficie
identificada con potencial, debido a que en éstos no se estaria desarrollando un proceso 6ptimo
de densificacion”. Para la estimacion, se utiliza el coeficiente de ocupacion de suelo normado,
el que es multiplicado por la superficie predial y por la altura maxima permitida. La siguiente
expresion resume el procedimiento mencionado:

n
SCT = Z(si * cos;) * alt;

i=1

17 Cabe destacar que, si bien se reconoce la posibilidad de generar un proceso de densificacion con alturas de tres pisos, al
eliminar del area de influencia todos los predios con edificaciones de mas de cuatro pisos, se considera poco probable se
opte por sustituir una edificacion de dicha altura por una de tres pisos.
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Donde,

SCT es la superficie construida total.

s; es la superficie del predio i después de la cesion para areas verdes, equipamiento y
algunas circulaciones menores.

cos es el coeficiente de ocupacion de suelo del predio i.

alt es la altura maxima del predio i.

Una vez estimados los metros cuadrados maximos edificables para ambos parametros
-constructibilidad y altura- se define como norma de corte para cada caso, la mas restrictiva.
Este ejercicio determina que la capacidad constructiva final para el desarrollo de unidades de
departamentos es de 58.735.1771 m?.

Una vez obtenidos los metros cuadrados edificables, se asume, de acuerdo a lo establecido
en la conceptualizacion del potencial de densificacién, un segundo supuesto. Este consiste
en destinar un porcentaje para la construcciéon de usos distintos al residencial, con el fin de
promover una mixtura de usos y equilibrar la capacidad de carga de los distintos servicios
existentes y futuros. Para esto, se considera que un 20% de la superficie construida total se
puede destinar para estos fines, es decir 11.747.034 m?, por lo que, el 80% restante se destina a
usos residenciales, lo que equivale a 46.988.137 m?.

Estimada la superficie construible anteriormente descrita, se estima el numero de
departamentos que la cabida definida permite desarrollar, para lo cual se considera la composicion
actual de la oferta de departamentos seglin su tamafio, con base en el informe de Actividad del
Sector Inmobiliario del Gran Santiago (septiembre de 2018) elaborado por la CChC.

Figura 43. Oferta de departamentos en el Gran Santiago.
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Si bien se observa que hay un notorio predominio de departamentos entre 30 y 70 m?, se
considera necesario, a fin de objetivar el ejercicio, distribuir los metros cuadrados edificables en
tamafos de unidades que estén acordes a las tendencias, cuyos porcentajes se establecen en la
tabla a continuacion:

Tabla 9. Distribucién de la oferta de departamentos segun tramos de superficie (m?).

TRAMO EN M? 120-140
Superflme departamzento 25 35 45 60 80 105 130
tipo por tramo enm

Porcentaje en la oferta de 10% 24% 19% 31% 10% 4% 2%
departamentos

Fuente: Elaboracién propia con base en CChC (2018).

A partir de la distribucién seguin tamafio de departamento, es posible establecer que la cabida
dentro de la superficie edificable con destino habitacional equivale a la construccion de 1.035.188
unidades -definida sélo a partir de los criterios normados de coeficiente de constructibilidad
y altura-. Se debe aclarar que esta corresponde a una posibilidad dentro de un universo de
combinaciones, la que incluso se podria considerar para la estimacion de un Unico modelo de
departamento -por ejemplo, si se fija un tamafio tipo de 53 m?, las unidades posibles de construir
disminuyen a 886.569 departamentos-.

Tabla 10. Cantidad de vivienda por tramos segin m? maximos construibles (cc + alt.).

TRAMO EN M2 DEIS’:;'IE'E:/IIE:\TTO PORCENTAJE EN LA OFERTA OFERTA FUTURA EN N° DE
TIPO POR TRAMO DE DEPARTAMENTOS VIVIENDAS
EN M?

<30 25 10% 103.519
30-40 35 24% 248.445
40-50 45 19% 196.686
50-70 60 31% 320.908
70-90 80 10% 103.519
90-120 105 4% 41.408
120-140 130 2% 20.704
Total 100% 1.035.188

Fuente: Elaboracién propia con base en CChC (2018).
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La Tabla precedente muestra, con todos los supuestos asumidos hasta este punto,
el numero de viviendas que se podrian establecer en el area densificable con los metros
cuadrados construibles maximos para el area con potencial de densificaciéon. Sin
embargo, si ademas se aplican los criterios normativos de densidad maxima, definida
para el 88% de la superficie densificable, este valor disminuye a 740.450 unidades
de departamentos. La aplicacion del criterio de densidad, determina la cantidad de

unidades maximas posibles de construir para cada predio y define, a su vez, los tamafios
minimos de las viviendas, el que se obtiene al dividir dicho nimero con el total de
metros cuadrados posibles de construir. Con el objetivo de identificar el potencial con
factibilidad de materializacion, se dejan fuera del célculo todas aquellas unidades que
superan los 130 m? considerandose este tamafio de departamento como el promedio
maximo ofertado dentro del mercado inmobiliario.

La Tabla a continuacién muestra la nueva distribuciéon de unidades de viviendas segln
superficies, disminuyendo 28% con respecto al total de unidades desarrollables sin la aplicacidn
del criterio normativo de densidad maxima. Cabe destacar que el potencial de viviendas
edificables identificado equivale al 11% de las viviendas a nivel nacional y al 36% del total de
viviendas existentes en la ciudad de Santiago.

Tabla 11. Cantidad de vivienda por tramos segiin m? maximos construibles (cc + alt. + dens.).

TRAMO EN M? SUPERFICIE DEPARTAMENTO PORCENTAJE EN LA OFERTA OFERTA FUTURA EN N°
TIPO POR TRAMO EN M? DE DEPARTAMENTOS DE VIVIENDAS

<30 25 10% 74.045
30-40 35 24% 177.708
40-50 45 19% 140.686
50-70 60 31% 229.540
70-90 80 10% 74.045
90-120 105 4% 29.618
120-140 130 2% 14.809
Total 100% 740.450

Fuente: Elaboracién propia con base en CChC (2018).

Si se analiza ademas el potencial de unidades de departamentos seguin los diversos atributos
estudiados, encontramos que el 55% de ellas se emplaza en torno a lineas de Metro -37% actual y
18% proyectado-, seguido por un 24% en torno a los ejes troncales de Transantiago. Por el contrario,
las unidades potenciales de vivienda desarrollables exclusivamente en torno a las estaciones de tren
suburbano y dreas verdes de escala metropolitana no superan el 3% del total.
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Figura 44. Distribucion de unidades de departamentos potenciales segtin atributo.
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Fuente: Elaboracion propia.

A su vez, es importante destacar que estas unidades equivalen a una cantidad de
viviendas que necesariamente implica la demolicion de lo que existe en la actualidad,
incluyendo los usos residenciales, pero que, al calcular cuanta vivienda existe actualmente,
es posible obtener el numero de viviendas nuevas en esta area potencial. Para eso, se

estima a través del Censo 2017, que tiene informacion de viviendas por manzana, dando
como resultado 263.000 viviendas existentes aproximadamente que, al restarle
esta cifra de la posible oferta de departamentos con los tres criterios normativos, se
obtienen en torno a 477.450 unidades de departamentos nuevos.

5.3.2 Estimacion de viviendas edificables segin estado del entorno urbano

Evaluada la cantidad de viviendas posibles de edificar en el area identificada con potencial
de densificacion, resulta importante comprender cémo se distribuyen estas unidades segun
el estado en que se encuentra el entorno urbano. Para esto, se utiliza la informacién del
indice de Bienestar Territorial (CIT UAI - CChC, 2018) que mide por medio de indicadores
de infraestructura urbana -como calles, veredas, luminarias, entre otros-, accesibilidad a
equipamientos -salud, educacién, comercio, entre otros-, y medioambientales -cobertura
vegetal y amplitud térmica-, el estado observado de zonas urbanas definidas como criticas,
intermedias y destacables, seglin la composicion de los indicadores evaluados.

La Figura 45 muestra que el 14,6% de la superficie densificable se encuentra en entornos
urbanos en estado critico, mientras que el 32,8% se encuentra en zonas que poseen condiciones
destacables. De esta manera, se establece que, de las 740.450 unidades de viviendas potenciales
a ser desarrolladas en esta superficie, solo 228.327 se encuentran en zonas con un buen estado
del entorno urbano. Por otra parte, la mayoria de las viviendas potenciales se encuentran en
las zonas con estados intermedios, en las que se podrian desarrollar 418.530 unidades de
departamento, es decir, mas de la mitad del potencial calculado.
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Figura 45. Superficie densificable segiin estado de su entorno urbano (IBT).
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Tabla 12. Superficie densificable y unidades de viviendas potenciales segtn IBT.

% DE
SUPERFICIE % SUPERFICIE U\l;lll\z::\DIEiIzE OCUPACION

DENSIFICABLE (HA) DENSIFICABLE POTENCIALES VIVIENDA

EXISTENTE
Criticas 596 14,6% 93.593 38%
Intermedias 2.148 52,6% 418.530 30%
Destacables 1.339 32,8% 228.327 45%

Total 4.083 100% 740.450 -

Fuente: Elaboracion propia con base en IBT - CIT UAI / CChC (2018).

Con lo anterior, para el desarrollo de un proceso de densificacién equilibrado y
sostenible se vuelve indispensable no sélo considerar el analisis del numero potencial
de viviendas que pueden ser desarrolladas en la superficie densificable, sino que
ademas el estado en que se encuentra su entorno. La Tabla 12 muestra que, del total de
unidades posibles de desarrollar, sélo el 30,8% de las viviendas estimadas podrian
localizarse en el corto plazo en un entorno con las condiciones 6ptimas para

albergar nuevos habitantes. En cambio, se estima que para poder desarrollar un
proceso de densificacion que aporte a la calidad de vida, tanto de los nuevos como
de los antiguos residentes, es necesario potenciar politicas que permitan mejorar el
entorno urbano del 70% restante. Si bien se establece que un proceso de densificacion
integral como el aqui propuesto podria aportar a este objetivo, es necesario generar los
incentivos para que dichos sectores logren capturar la demanda y oferta de viviendas.

5.3.3 Factibilidad de desarrollo del potencial de densificacion

En el presente punto se establecen algunas de las consideraciones respecto a la factibilidad
de desarrollar el potencial de densificacién estimado por el estudio, respecto a cudles son sus
limitantes y a la identificacion de tendencias que podrian afectar su consolidacion, que van mas
alla de lo que la normativa urbana permite construir, entre las que se encuentran:

Costos en gestion del suelo para sustituir las viviendas existentes.

Uno de los primeros elementos a considerar es que el proceso de densificacion aqui
estudiado corresponde a uno de tipo sustitutivo, que corresponde al reemplazo de una
edificacion existente por otra, debido a que se desarrolla al interior de un area consolidada.
Segun el Censo 2017, dentro del area potencialmente densificable existen cerca de 263 mil
unidades de vivienda, es decir, aproximadamente un 36% del potencial estimado segun
normativa, por lo que el desarrollo de dicho potencial no sélo implica un importante esfuerzo
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en términos de gestion de suelo, sino también, asumir que la totalidad de propietarios afectos
a sustitucion de vivienda estara dispuesto a vender, de lo contrario, el potencial posible de
materializar disminuiria.

Diferencias en el potencial del suelo para densificarse.

Por otro lado, si bien los criterios que inciden en la decision de cémo y dénde generar
procesos de densificacion son multiples, uno de los mas relevantes, por cuanto tiene relacion
con la rentabilidad del proyecto, se relaciona con la intensificacion del uso del suelo que permite
un determinado predio seglin lo ya existente. La Figura a continuacion evidencia que dentro del
area estudiada existen diferencias en el potencial densificable, identificando, ademas, que cerca
de un 4% de viviendas potenciales se localiza en zonas que poseen una razén de sustitucion
1:1, es decir, que por cada vivienda existente se puede construir una vivienda, no generando
unidades “nuevas”. Pese a que la naturaleza del estudio no permite cuantificar la incidencia que
esta componente tiene para la materializacion del potencial identificado, si permite establecer
que existen incertidumbres derivadas del mismo.

Figura 46. Razén de vivienda existente por sobre potencial de densificacion.
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Fuente: Elaboracion propia.

Incertidumbre sobre materializacién de la infraestructura proyectada.

Otro factor importante en la evaluacién de la factibilidad del potencial identificado, se
relaciona con que un 18% de las 740 mil unidades de viviendas se estaria emplazando en
torno a lineas de Metro en agenda. En este sentido, se establece que dicho potencial no sélo
se encuentra sujeto a la materializacion de la inversién, sino que, ademas, podria llegar a variar
de manera significativa si se definieran estaciones o trazados diferentes a los establecidos en
el estudio.

Desajuste entre normas urbanisticas y realidad del mercado.

Asimismo, es necesario considerar el impacto que tiene en la capacidad de materializar el
potencial de densificacion aquellos desajustes que puedan existir entre las normas urbanisticas
y la realidad de mercado. La revisién de los planes reguladores comunales vigentes en las zonas
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con potencial de densificacion permitié identificar casos en los que los pardmetros establecidos
determinan el desarrollo de proyectos que no responden a la demanda del sector en el que
se localizan. Un ejemplo de esto, puede asociarse al establecimiento de densidades tales, que
resultan en superficies cuyo metraje supera con creces el promedio de las unidades que suelen
comercializarse en el sector, o en tamafios de vivienda poco racionales que superan, incluso, los
400 m?. Otro ejemplo del desajuste normativo corresponde al caso de la comuna de La Cisterna,
cuyo municipio a partir de una modificacion al PRC, estipula la obligatoriedad de construir tres
unidades de estacionamientos por cada unidad de departamento, independiente del tamafio
del mismo'®. La aplicacién de esta nueva normativa determina que para desarrollar una unidad
tipo -cuya superficie promedio es de 60 m*- se deben construir 102 m? de estacionamiento, lo
que implica la construccidon de un 170% de metros cuadrados adicionales por departamento,
esto sin considerar las externalidades en términos de congestion que se estaria produciendo de
existir la demanda.

Disminucién de unidades de vivienda bien localizada.

Finalmente, cabe destacar que existe una tendencia a que la modificacion de planes
reguladores comunales disminuya la capacidad de desarrollar viviendas en sectores bien
localizados. Tales casos se reflejan por ejemplo en las iniciativas de modificacion que
actualmente se tramitan en la comuna de San Joaquin, las que dejarian parte importante de la
superficie comunal con potencial de densificacion con alturas maximas de dos pisos, similar a
lo que ocurre actualmente en las comunas de Las Condes y La Reina, cuyas modificaciones han
establecido maximos en torno a la red de Metro que no superan los dos pisos. Lo mismo ocurre
con la reciente modificacién N°18 del PRC de Nufioa, aprobada en agosto 2019 -posterior
al levantamiento normativo realizado en el presente estudio-, que disminuye en 12% del
total de viviendas potenciales identificadas originalmente, las que pasan de 69 mil a casi 61
mil unidades. De mantenerse dicha tendencia, cabe cuestionarse no sélo la factibilidad de
consolidar el potencial de vivienda estimado, sino que, ademas, de no establecerse politicas
publicas que fortifiquen el rol metropolitano de las dreas en torno a los atributos estudiados,
so6lo podria esperarse una disminucién del mismo.

18 Enmienda N°1 PRC, publicada en febrero 2018, donde se estipula que los estandares para el destino viviendas
colectivas o acogidas a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria es de 1 por cada 2 viviendas para viviendas sociales y de 3
estacionamientos por cada vivienda para aquellas entre 0y 150 m?.
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El estudio presentado da cuenta de un proceso metodoldgico que permite determinar el
potencial existente para desarrollar procesos de densificacion en areas con importantes niveles
de accesibilidad al interior de la ciudad. Si bien el potencial edificatorio se define en funcion a
escenarios posibles -los que se encuentran sujetos a los supuestos aqui considerados-, el analisis
admite que, segun lo dispuesto por los instrumentos de planificacién urbana, hay un potencial
de unidades de departamentos posibles de construir en torno a las redes de transporte publico
y parque urbanos de caracter metropolitano de la ciudad de Santiago.

No obstante, existe un porcentaje importante de subutilizacién en términos de las viviendas
existentes en torno a las infraestructuras estudiadas. En este sentido se establece que existe la
oportunidad de aportar a la construccion de una ciudad sustentable, que favorezca el desarrollo
de vivienda con accesibilidad al transporte publico y areas verdes, potenciando a su vez, la
generacion de nuevos usos complementarios que permitan mejorar los niveles de accesibilidad
a servicios. Aun asi, para conseguir tal objetivo, es necesario abordar el proceso de densificacion
desde todas sus dimensiones, entendiendo que no corresponde sélo a un proceso aislado de las
dindmicas urbanas actuales y futuras.

Los resultados de este estudio demuestran que las areas en torno a los diversos atributos
presentan condiciones disimiles del estado de su entorno urbano, no encontrandose todas en las
mismas condiciones para recibir nuevos habitantes e internalizar dindmicas propias del proceso
de densificacion. En este sentido, el aprovechamiento del suelo urbano debe necesariamente
venir acompafiado de un proceso de planificacion mas alld de la normativa, estableciendo
mecanismos para asegurar que dichos territorios puedan brindar ciertas garantias basicas
de calidad de vida. Para esto, tanto los organismos publicos encargados de la planificacion,
como los desarrolladores inmobiliarios, deben necesariamente trabajar de forma coordinada y
cooperativa, asumiendo responsabilidades en conjunto para garantizar mejores condiciones de
habitabilidad en la ciudad.

Aun cuando la superficie que cuenta con factibilidad para acoger un proceso de densificacion
es relevante, dado que permitiria dar cabida a mas de medio millén de unidades nuevas de
vivienda neta en tipologia departamento, la posibilidad de materializar dicho potencial es
incierta. Si bien esto representa una oportunidad para aportar a la construccion de una ciudad
que entregue mayor calidad de vida a sus habitantes, conlleva grandes desafios en materia de
planificacion y desarrollo urbano. En este sentido, cabe destacar que para poder consolidar
el potencial estimado deberian, en primer lugar, definirse formulas de diversa naturaleza
-normativas, subsidiarias, entre otras- que incentiven un proceso de renovacion de las
viviendas existentes. En segundo lugar, se hace necesario también establecer estrategias que
permitan asegurar la coherencia entre las normas urbanas y la realidad del mercado, ademas de
garantizar que estas se ajusten a las necesidades metropolitanas. Y, por ultimo, avanzar hacia
la materializacién del potencial de viviendas identificado es fundamental por cuanto no sélo le
permitiria @ mas de dos millones de personas vivir en torno a infraestructura de transporte y
parques urbanos, sino también aportar a la construccion de una ciudad mas sostenible.
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