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l. PRESENTACION 

Esta modificación al Plan Regulador, cuyos efectos se analizan en detalle mas 
adelante, dispone mayores exigencias en materia de estándares de 
estacionamientos para las viviendas, establece nuevas restricciones para su 
localización en el primer piso y fija normas para la construcción de subterráneos. 

Las nuevas disposiciones, que entraron en vigencia el 25 de noviembre pasado, 
afectan el costo de la vivienda en la comuna y las normas que establecen 
restricciones para la ocupación del subsuelo no parecieran tener suficiente 
justificación técnica, en consecuencia ellas encarecen innecesariamente la 
vivienda. Por este motivo esta Cámara Chilena de la Construcción ha decidido 
estudiar en detalle estas disposiciones con el objeto de solicitar una revisión de 
ellas en aquellos aspectos que puedan ser mejoradas sin afectar los objetivos de 
planeamiento planteados por la autoridad comunal. 

Conforme a lo manifestado por el Director de Obras de Providencia 1 las 
modificaciones en comentario se han elaborado con el propósito de tratar el nivel 
del suelo natural como área verde privada. Complementario a ello se comprende 
que se busca disminuir la presión por la ocupación del espacio público con 
estacionamientos de vehículos. 

Mayores cuotas de estacionamientos privados 

Las exigencias en materia de cuotas de estacionamientos conservan la exigencia 
vigente anteriormente de l estacionamiento cada 80m2 construídos destinados a 
vivienda, sin embargo, la disposición complementaria que establecía 1 

10ficio URB N<>'?86 ORD Na 1302/237 de Director de Obras a Gerente General Cámara 
Chilena de la Construcción con fecha 24 de Agosto de 1995. 



estacionamiento cada 2,5 viviendas se aumenta exigiéndose 1 estacionamiento 
por vivienda. El efecto de este cambio se produce al pasar a ser esta última 
disposición más exigente que la anterior dado que las superficies medias por 
vivienda son inferiores a los 80 m2 indicados. 

Restricciones para la localización de estacionamientos 

Las normas relativas al emplazamiento de los estacionamientos distinguen tres 
tipos de edificaciones, 4 y 5 pisos, 6 y 7 pisos y 8 o más. Establecen mayores 
restricciones para los 8 o más pisos, prohibiendo su localización en el nivel 
correspondiente a la superficie del terreno y disminuyen esta restricción para el 
tipo 6 y 7 pisos en que se autorizan en subterráneo y sólo bajo el cuerpo edificado 
en 1 er piso. Para las edificaciones de 4 y 5 pisos se autoriza, además, la 
construcción de cobertizos. 

En consecuencia se generan incentivos económicos atendido el menor costo de 
los estacionamientos para las construcciones de 4 y 5 pisos y desincentivas para 
las edificaciones de 6 y 7 pisos y las de 8 y más pisos hoy mayoritarias en la 
comuna. Producto de ello se podría esperar un aumento del primer tipo de 
edificaciones que son, contrariamente al objetivo perseguido, las que aportan 
menos área verde privada. 

Normas para la construcción de subterráneos 

Las restricciones al uso del subsuelo proviene de la exigencia establecida para las 
edificaciones aisladas, de respetar en los subterráneos, un distanciamiento mínimo 
a deslindes de 2.50 metros. Esta disposición conforme lo manifiesta el Director 
de Obras persigue "hacer factible la arborización entre edificios, asegurando la 
privacidad entre ellos y generando una mínima permeabilidad del suelo urbano 
condiciones todas que permiten una mejor habitabilidad y calidad de vida en el 
territorio comunal". 

Por lo tanto, si técnicamente se hiciera posible la arborización y se generara 
permeabilidad del suelo se lograría cumplir con el objetivo indicado. 

Las disposiciones para la construcción de subterráneos indicadas generan 
mayores costos de obra dado que el mayor distanciamiento a deslindes produce 
un menor rendimiento de estas plantas para localizar estacionamientos. 



2. ANALISIS DE LAS MATERIAS 

Tipos de edificios según permisos de edificación 

Para analizar los efectos de las tres innovaciones comentadas se ha procesado la 
información de permisos de obra otorgados por la municipalidad y que se 
encuentran recopilados por el departamento de estudios de la Cámara Chilena de 
la Construcción, y se han consultado los antecedentes detallados al final de este 
informe. 

Los peóodos considerados corresponden al año 1995 y al año 1996 hasta el mes 
de septiembre. Los permisos correspondientes a cada peóodo se han clasificado 
en función de su altura en los tres tipos reconocidos por la normativa local, a 
saber, en edificios de 4 y 5 pisos, de 6 y 7 pisos y de 8 y más. No se han 
considerado los permisos de edificaciones de menos de 4 pisos que son 
extremadamente escasas como tampoco aquellos permisos sobre los cuales no se 
contó con información relativa a la superficie de los departamentos, que 
representan menos de un 5% del total anual. 

El procesamiento de la información indicada pennite la caracterización de la 
edificación en cuanto a: la participación que cada tipo tiene dentro del total de 
superficie construída al año; a la superficie promedio de los departamentos y; al 
porcentaje de la edificación de cada edificio que se destina a vivienda, estos 
resultados se presentan en los siguientes gráficos N°1 , N°2 y N°3. El detalle de 
esta información se encuentra en el siguiente cuadro N°l y el listado de pennisos 
clasificados se incluye en anexos. 

CUADRO No 1: RESUMEN DE PERMISOS DE EDlFICACIÓN 1995- 1996 
CLASIHCADOS EN TIPOS SEGÚN ALTURAS 

ALTURA P ARTICIPACION SUPERFICIE %DELA 
(PISOS) DENTRO DEL TOTAL MEDIA POR SUPERFICIE 

ANUAL (%) VIVIENDA DESTINADA A 
(m2) VIVIENDA 

1995 1996 1995 1996 1995 1996 

4Y5 4,91 % 3,7 % 44,28 63 ,50 73 ,01 81 ,38 

6Y7 23 ,71 42,73 65,77 71 ,5 68,61 72,13 

8YMAS 71,38 53,55 59,76 91 ,50 49,67 79,47 
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Los efectos de la mayor cuota de estacionamientos se analizan, a partir de las 
superficies medias de los departamentos correspondientes a cada período anual, 
en el siguiente cuadro N° 2. 

CUADRO No 2: MAYOR EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS 

ALTURA (PISOS) MAYOR NECESIDAD DE ESTACIONAMIENTO (%? 

1995 1996 

4y5 80,67 25,00 

6Y7 21,63 12,70 

8YMAS 33,87 (13,00) 

Asimismo, la exigencia de disponer los estacionamientos bajo superficies 
construídas provocará un efecto el cual puede estimarse a partir de la información 
contenida en el siguiente cuadro N° 3. 

CUADRO No 3: ESTIMACIÓN DE LA DOTACIÓN ACTUAL DE 
ESTACIONAMIENTOS BAJO SUPERFICIE CONSTRUÍDA, SEGÚN 
PERMISOS DE EDIFICACIÓN. 

ALTURA (PISOS) DOT ACION DE ESTACIONAMIENTOS EN 
SUPERFICIES CONSTRUÍDAS3 

1995 1996 

4y5 l CADA 2,6 VIV l CADA5 VIV 

6y7 1 CADA 1 ,2 VIV l CADA 1,5 VIV 

8yMAS l CADA 0,48 VIV 1 CADA 2,5 VIV 

2(:orresponde al aumento porcentual de estacionamientos producido por la diferencia entre 
la disposición anterior de la norma en que, atendida las superficies medias de las viviendas, 
prevalecía la disposición de l estacionamiento por cada 80m2 útiles de vivienda, y la disposición 
actual que exige 1 estacionamiento por vivienda sin considerar la superficie de ésta. 

3La dotación calculada se ha estimado de agregar un 15% a las superficies que en los 
permisos aparecen con destino de vivienda, valor que se ha restado del total construído y cuya 
diferencia se ha dividido por 25m2 destinados a estacionamientos. 



Definición de edificios modelo 

Para el análisis de los efectos sobre el rendimiento de la capacidad de los 
subterráneos para disponer estacionamientos se han construído edificios modelos 
en los cuales se ha calculado la factibilidad de construir estacionamientos en 
subterráneos conforme a las normas vigentes en el momento de aprobación de los 
permisos (norma anterior) y conforme a las normas actualmente vigentes (norma 
actual). 

Los edificios modelo, sobre los que se ha trabajado, son representativos de la 
superficie y altura promedio de los permisos de obra otorgados en los períodos 
indicados anteriormente y ellos se han desarrollado conforme al procedimiento 
descrito en el anexo suponiendo un rendimiento óptimo de los terrenos sobre los 

~ que se emplazan. Ellos corresponden a seis modelos en que tres corresponden al 
período 1995 y tres al período 1996 y que representan los tres tipos de 
edificaciones establecidos según alturas. El esquema en planta de estos modelos 
está contenido en las figuras 1, 2, 3, 4, 5 y 6; que se encuentran en el anexo. 

Cabida de estacionamientos en los subterráneos de los edificios modelo 

El rendimiento de los subterráneos, expresados en m2 de superficie edificada por 
estacionamiento, se ha calculado para cada uno de los seis modelos aplicando la 
"norma anterior" y la "norma actual", procedimiento que permite generar datos 
para establecer la comparación entre los efectos de cada norma aplicada. 
Este cálculo se ha realizado mediante un ejercicio de cabida de estacionamientos 
cuyos esquemas de solución se han obtenido a partir de la revisión de planos de 
planta de proyectos facilitados por las empresas socias de esta C.CH.C. y se 
encuentran contenidos en las figuras anexas. En este ejercicio se ha prácticamente 
eliminado la superficie destinada a bodegas e instalaciones que habitualmente se 
ubican en subterráneo. Las figuras que se identifican como serie A corresponden 
a la aplicación de la "norma anterior" y las de la serie B a la "norma actual", las 
que se encuentran en anexo. 

Los resultados del ejercicio indicado se indican ellos gráficos N°4 y N°5. 

El menor rendimiento de los subterráneos repercutirá en las superficies totales a 
edificarse, ello se presenta en el gráfico N°6 en que se indica el porcentaje de la 
superficie edificada que debe destinarse para el cumplimiento de las exigencias 
normativas. 
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GRAFICO N2 5: RENDIMIENTO EXPRESADO 
EN UNIDADES DE ESTACIONAMIENTO POR SUBTERRANEO 
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GRÁFICO Nº 6: 
SUPERFICIE EDIFICADA DESTINADA A ESTACIONAMIENTO 
COMPARACION ENTRE LA NORMA ANTERIOR Y LA ACTUAL 
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Determinación de cantidad de pisos subterráneos para localizar todos los 
estacionamientos en estos niveles. 

Bajo el supuesto de que se dota de estacionamientos de acuerdo a las nuevas 
disposiciones, lo cual parece conveniente en el panorama actual de saturación 
vehicular del espacio público, se ha calculado el requerimiento en número de 
subterráneos aplicando el rendimiento obtenido en el ejercicio anterior. 

Los resultados de este ejercicio se presentan en el gráfico N<>'?. 

Posibilidades de modificar la restricción de separación a medianeros. 

Conforme a lo expresado en la presentación, esta restricción a la edificación en 
subterráneos, busca hacer factible la plantación de árboles entre edificios y 
conservar una capacidad de absorción de agua al suelo natural. 

Para analizar las condiciones requeridas por el árbol para crecer en el medio 
urbano se consultó un especialista Ingeniero Agrónomo de reconocido prestigio 
en el medio nacional cuyo informe se incluye como anexo. Para esta cámara es 
de alta trascendencia esta materia en consideración a que el uso del subsuelo, ya 
sea privado o público, constituye la gran reserva de suelo de nuestra ciudad para 
implementar infraestructuras tendientes a controlar y minimizar los impactos de 
la congestión e insuficiencia actual de los espacios públicos para soportar los 
crecientes requerimientos a que ellos están siendo sometidos. 

En el contexto señalado, y compartiendo el objetivo perseguido por la 
municipalidad en cuanto a que el árbol es un elemento insustituíble para mejorar 
la habitabilidad y la calidad de vida del habitante, hemos señalado la 
conveniencia de compatibilizar el uso del subsuelo mediante construcciones y la 
arborización de su superficie. 

El resultado de este análisis indica que es totalmente factible compatibilizar 
ambas acciones a través de la implementación de medidas técnicas adecuadas en 
cuanto a resistencia de las obras, dimensionamiento de jardineras, selección de ~ 

especies, composición del suelo y provisión de sistemas de regadío. 
' 
1 

Para tener la posibilidad de cultivar en jardineras cuyo fondo se encuentra bajo' 
la cota natural del suelo, como también para extraer las aguas lluvia recogidas 
sobre la cubierta de subterráneos, se deben contemplar sistemas de captación y 
conducción hacia sendos pozos absorbentes. Debemos recordar que las redes de. 
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servicio de captación de aguas servidas y de aguas lluvia en Santiago son un 
sistema unitario que no soporta nuevos aportes de aguas lluvia las cuales deben 
ser conducidas a pozos que buscan filtrar estas aguas hacia las estratas profundas 
del suelo, materia que hoy se contempla en la mayoría de las edificaciones que 
se construyen en subterráneos. 

3. CONCLUSIONES 

Las tres innovaciones incorporadas en la normativa de la comuna de Providencia 
suman sus efectos provocando una fuerte variación, en comparación con la 
situación anterior, en los costos de construcción de departamentos. 

Las mayores exigencias en materia de cuotas· obligatorias de estacionamientos 
afectan selectivamente a las edificaciones que cuenten con departamentos 
pequeños, menores de 80 m.2. En esta materia debe tenerse presente la tendencia 
actual manifestada por las encuestas y estudios demográficos que sostenidamente 
proyectan menores cantidades de usuarios por vivienda, tendencia que se 
manifiesta con mayor rigor en las áreas centrales de la ciudad. 

Las restricciones para la localización de estacionamientos en superficie 
analizadas en conjunto con el resto de las disposiciones, de cuotas y las que 
reglamentan la edificación de subterráneos, afectan fuertemente al tipo de 
edificios de 6 y 7 pisos los que el año recién pasado representaron un 43% de la 
superficie edificada en viviendas en la comuna. 

Si estos edificios, de 6 y 7 pisos, se desarrollan en terrenos óptimos, de 
aproximadamente 27 m. de frente, y construyen subterráneos afectando la 
totalidad del terreno, deberán además ocupar la totalidad de la superficie 
construída en primer piso pra localizar estacionamientos y parte importante de las 
franjas de separación a medianeros, de 6,3 m., para circulación vehicular. 

Como consecuencia de lo anterior: 
No existe posibilidad alguna de preservar arborización existente en el 
predio. 
Los terrenos que no cumplan con la condición de frente indicada podrán 
ser construídos a costos mas elevados, pués requerirán dos niveles de 
subterráneos. Dichos mayores costos difícilmente podrán ser traspasados 
al valor de venta de departamentos y repercutirán en una baja en el valor 
de transacción de estos suelos. 
Estas dificultades, de contar con terrenos adecuados, generará una gran 



cantidad de terrenos que no tienen posibilidades de densificación 
obligando a una difícil convivencia entre edificios y casas intermedias. 
El bajo rendimiento de la planta de los subterráneos repercutirá en un 
mayor costo de los estacionamientos, que comparado con el tipo 8 pisos 
y más es de un 50% mayor. 
Aumentarán fuertemente los casos en que se requiere excavar hasta 
profundidades de 7 y más metros para construir fundaciones. 

. Se reorienta la renovación de la comuna hacia aquellas zonas donde se 
permite la edificación en 8 y mas pisos de altura. 

En las edificaciones que corresponden al tipo 8 y más pisos los efectos se 
manifiestan en la baja cantidad de estacionamientos que caben en una planta de 
subterráneo, las que sólo en los casos en que se construyan en terrenos muy 
adecuados, de 31 m. de frente, podrán dar cumplimiento a las normativas. 

Como consecuencia de lo anterior: 
No existe posibilidad de preservar arborización existente en el predio. 
Serán escasos los terrenos que tengan aptitud para desarrollar 
departamentos al costo medio debiendo, aquellos que no cuenten con esta 
aptitud, construirse con dos niveles de subterráneos. 
Estas dificultades, de contar con terrenos adecuados, generará una gran 
cantidad de terrenos que no tienen posibilidades de densificación 
obligando a una difícil convivencia entre edificios y casas intermedias. 
Los primeros pisos deberán destinarse a bodegas e instalaciones. 

Para propiciar la arborización y preservar la permeabilidad del suelo se pueden 
implementar medidas técnicas que aseguran el cumplimiento de estos propósitos 

, , y permiten edificar bajo las áreas plantadas. Estas alternativas pueden ser 
complementarias a las normas dictadas, y su implementación puede ser una 
decisión del proyectista en aquellos casos en que las características del proyecto 
recomienden adecuado su uso. 
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66 ~_gosto ___ ~E!! !59~---___ Vivienda 11 38 --ª-~~~r------_jª-~56 __ 4999,28 ___ 58,~~ 
70 !:'4!e~iem~!~ _ f_o~~f!ll_~~~ ________ Vivienda r-------ª-----·-· 60 ______ 4.91_1! ________ _É0,2J~ -----ª01~!..~~-- ________ -~~.~~ 

.. ---··-----··------ ---------------------- . __ 741 ________ _!!~~~1 ___ - _?5_,~~~-§~ªºª!..~L_ ___ -- 65,~ 

=-~1 __ -·:-==~-:±.=--=:~=-=-- - ·----- --···--···--__1==-:~ :_-_·:.. :~:-··_:·_~-~-:-: -¡-___ -_-_-:-_=: __ :~~ 
ii!L !-~!.datos de altura de edificación, unidades destinadas a vivienda, superficie total edificada y aupe!!!ci~ _ _ ____ ; ____________ ¡_ ____________ _:__ __ 
~-- ~~5lla de depart~~entos han sido extractados de las hojas da permiso. 1 ________ [_ ______________ _: ________________ ¡ _________________ _ 
~--g_ sup~Jrflcle destinada a vivienda se ha obtenido a partir de la superficie media por depto. y las unidades !_~ifl~f!d&s. ___ ; ________ :_ ___ _ 

~:.: ~~~~a~~~~~* ~=~~da_ ~ndlca la rsrtlclpacl~y~::~~al 1que !~~~a c~~l~=-~~~r~-~-~~~~~=T:~n-t-~-~~~--~: -_:_ ~: --.~:~~~-: 
~- b~-superficie media de departamento total por tipo de edificio se ha ¡elcula~o a partir da la sumat~l~ ~4!.!1!. sup4!!1.LC?!4! _______ t ____ __ . _______ . 
.. _ . !!es!lnl!~!~-~vl~nd~_!L!~~~ de las unl'!adas. 1 _______ L ________ _j __________ ----~-------------l. _________ _ 
{~L ~--P...~~cantaJe total dest!!l..!~O a vivienda por tipo de edificio se ha calculado a partir da la aumatorla de las s~erfícles ¡ 

totales edificadas v da vivienda. 1 1 1 1 · · 1 --·-··- ·--T-------·---r------···----·-----



SILUETA EN PLANTA DE EDIFICIOS MODELO 
REPRESENTATIVOS DE LOS PERMISOS 

OTORGADOS EN LOS PERÍODOS 1995 Y 1996 

CLASIFICADOS EN TIPOS SEGÚN LA ALTURA 

CUADRO No 4 SUPERFICIES E ÍNDICES DE CONSTRUCTIBILIDAD 
DE LOS MODELOS 



A GURA N11 1: 4 Y 5 PISOS 1995 FIGURA N11 2: 4 Y 5 PISOS 1996 
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FIGURA Nll3: 6 Y 7 PISOS 1995 FIGURA Nll4: 6 Y 7 PISOS 1996 
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FIGURA NI! S: 8 Y MAS 1995 FIGURA ~: 8 Y MAS 1996 
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CUADRO N24: SUPERFICIES E INDICES DE CONSTRUCTIBILIDAD DE LOS MODELOS 

FIGURA ANO TIPO SUPERF SUP TOTAL SUP TOTAL COEF DE COEF DE 
EDIFICAC TERRENO PISO TIPO EDIFICADA OCUPACION CONSTRUCT 

1 1995 4 y 5 pisos 604,1 233,3 1050,0 0,4 1,7 
2 1996 4 y 5 pisos 846,3 380,4 1711,8 0,4 2,0 
3 1995 6 y 7 pisos 1129,5 433,3 2383,3 0,4 2,1 
4 1996 6y_7 pisos 1209,2 475,1 2613,1 0,4 2,2 
5 1995 8 y mas 2081 ,1 649,2 5842,8 0,3 2,8 
5 1996 8 y mas 1631 ,2 458,8 4129,0 0,3 2,5 



FIGURAS REPRESENTATIVAS DE LOS 
RENDIMIENTOS DE SUBTERRÁNEOS 

COMPARACIÓN ENTRE LA APLICACIÓN DE NORMAS ANTERIORES 
Y ACTUALES 



AGURAA 1 

NORMA ANTERIOR 4 Y 5 PISOS 1995 

E 

"' <D 
"' 

SUPERFICIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

AGURAA2 

NORMA ANTERIOR 4 V 5 PISOS 1996 

E ... 
~ 

SUPERRCIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

354.1 m• 
13UNID 
27,2 m' 

586.2 m• 
21 UNID 
27.9m' 

FIGURA 81 

NORMA ACTUAL 4 V 5 PISOS 1995 

SUPERRCIE UTJL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

FIGURA 8 2 

NORMA ACTUAL 4 V 5 PISOS 1996 

SUPERRCIE UTll 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

176,2m• 
5UNID 
35.2 m' 

364,1 m• 
13UNID 
28,0 m• 



AGURAAJ 

NORMA ANTERIOR 6 Y 7 PISOS 1995 

E 

"' Ñ • 

SUPERACIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

FIGURAA4 

NORMA ANTERIOR 6 Y 7 PISOS 1996 

E 

"' ori . 

SUPERRCIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

754,8 m' 
31 UNID 
24.3m' 

831 ,9m2 

35 UNID 
23,8 m' 

AGURAB 3 

NORMA ACTUAL 6 Y 7 PISOS 1995 

SUPERFICIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

RGURAB4 

NORMA ACTUAL 6 Y 7 PISOS 1996 

~~ 
c:::3J l • ~ ..... ,, 

1 " '-''"·'' ' 

SUPERFICIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

560.6 m' 
19 UNID 
29.5 m' 

622.7 m' 
21 UNID 
29, 7m' 



AGURAAS 

NORMA ANTERIOR 8 Y MAS PISOS 1995 

E 

"' Ñ 
<O 

c:::::::J 
c:::J 
c:::J 
c:::J 
c:::J 

E .. 
<D c:::J .. 

c:::J 
c:::J 
c:::J 

SUPERFICIE unL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

FIGURA Al 

1519,2 
73UNID 
20,8,. 

NORMA ANTERIOR 8 Y MAS PISOS 1996 

E 
M 
.,; .. 

SUPERACIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

1082.6 
56 UNID 
19,3m' 

AGURABS 

NORMA ACTUAL 8 Y MAS PISOS 1995 

SUPERRCIE unL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

FIGURAS& 

~ 
~ 
[! 
~ ' 
~ 

1231,9 
63UNID 
19,6m2 

NORMA ACTUAL 8 Y MAS PISOS 1996 

SUPERRCIE UTIL 
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 
SUPERFICIE POR ESTACIONAMIENTO 

863,4 m• 
45 UNID 
19,2m' 
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