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‘1. PRESENTACION

1.1. Partes del Informe de la Camara.

El informe de la Comisidn sobre el Plan Regulador de Santiago contiene 11 sec
ciones. Las 3 primeras son introductorias (1. Antecedentes Generales, 2. Gene
ralidades, y 3. Aspectos Fundamentales Cuestionados); las 3 Gltimas son igual
mente generales (9. la Simplicidad del Plan y la Ordenanza, 10. Nuevos Limi-
tes Comunales de Santiago, y 11. Conclusidén General). Las secciones centra-
les son por lo tanto las sustantivas y se refieren a los aspectos que se deno
minan cuestionados por la Camara; estos son en total cuatro segin el infor-
me: 4. Condiciones de Edificacion de la Zona A, el cual se desdobla en dos:
5. Andlisis Bajo el Aspecto Continuidad de Edificacién y 6. Andlisis Bajo el
Aspecto Volumetria y coeficiente de construccién; 7. Sector Especial Santa Lu

cia; y 8. Los Conjuntos Arménicos.

1.2. Argumento Central del Informe.

Debe observarse que las secciones 4, 5, 6 y 8 no presentan argumentos en
forma tal que indiquen con claridad las preocupaciones de la Camara ya que,
como se detallara mds adelante, en practicamente todos los casos hay contra-
argumentos en la presentacién de sus pros y contras por parte de la misma Cama
ra. No es este el caso de la presentacion del aspecto 7. sobre el sector es-
pecial del Cerro Santa Lucia, donde los argumentos son claros, coherentes con
los int;reses de la Camara,demostrando que éste es su centro neurdlgico de
preocupacion respecto al Plan Regulador. En efecto, pareciera que las argu-
mentaciones de las 10 secciones restantes sGlo son un acompafamiento no muy
importante de una preocupacidon bésica relacionada con el futuro -~
destino de los terrenos de los alrededores del Cerro Santa Lucfa, algunos de
ellos adquiridos a un alto precio .durante circunstancias anormaies, y el po
sible efecto negativo que pudiera tener sobre su valor y rentabilidad la apro
bacion del Plan Regulador. Esta es, sin duda, una preocupacién vélida y atendi

ble.

1.3. Argumento Central de la Respuesta al Informe.

El argumento central de la respuesta al informe de la Camara es el siguiente:
la claridad del planteamiento de la Camara respecto al sector del Cerro Santa
Lucia, que aparece como punto central de sus intereses, no significa que su

argumento deba aceptarse plenaﬁente, modificando la propuesta el Plan Regula-



-

dor, por cuanto éste debe responder también a otros intereses en forma equita
tiva a los de la Camara. Estos otros intereses, relacionados al bién comin y

a los usuarios de la ciudad, no necesariamente coinciden con los de la Camara,
cuya razén de ser es defender los intereses de los empresarios asociados a
ella. Si bién estos tres intereses (usuarios, inversionistas y comunidad)
pueden tender a coincidir en el largo plazo, en el corto y mediano se desfa-

san y tienden a perjudicarse mutuamente si no existen reglas del juego claras.

Segin lo planteado, la revision del informe de la Camara se dividird en 2 sec
ciones: 1. Aspectos Generales (revisién de las secciones 1 a 11, con excep-

cién de la seccién 7.); y 2. Aspecto Central (revisién de la seccién 7).

2. ASPECTOS GENERALES DEL INFORME DE LA CAMARA (SECCIONES 1 a 11 EXCEPTUANDO
SECCION 7 SOBRE EL SECTOR SANTA LUCIA, TRATADO APARTE).

2.1. Generalidades.
2.1.1. Antecedentes Analizados.

Debe observarse que los antecedentes sobre el Plan Regulador facilitados a

la Camara no soncompletos, no habiéndosele enviado importantes documentos cons
titutivos del Plan: la Memoria Explicativa (223 paginas), y los 9 volidmenes
de Angecedentes, preparados por Habitat Ltda. En estos informes se encuentra
la documentacion que justifica en forma cuantificada las decisiones adoptadas
para Ia.zonificacién y normas del Plan Regulador. Estos documentos pueden
ser consultados por la Camara en la Direccion del Area Urbana de la Municipa-
lidad. En rigor, por cuanto las normas adoptadas en el Plan propuesto estan
basadas en una observacidon y medicién rigurosa de la realidad de Santiago, éi
tas normas sdlo se pueden entender.plenamente si se analizan con cuidado los

datos contenidos en dichos informes.

Por lo tanto, nos parece en alto grado generoso el juicio emitido en la pagina
15 del informe respecto a ''la alta calidad del trabajo analitico que ha desa-
rrollado el equipo consultor", ain no contando con el total de los documentos
respectivos. Por su parte, el trabajo hecho por la Cémara con datos insuficien

tes es meritorio y denota una preocupacién profesional que merece elogio.
2.1.2. Plan Regulador y Plan de Desarrollo Comunal.

Al respecto, refiriéndose a la relacién.entre el Plan Regulador y el Plan de
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Desarrollo Municipal (pdgina 2), y a la intencidn manifestada por la autori-
dad comunal de ""promover en Santiago un movimiento de regreso de la ciudada-
nia al Centro, revitalizandolo a través del Plan Regulador propuesto', la Ca-
mara plantea,en base a los antecedentes que dispuso , que ''este propdsito no se
ve reflejado en el Plan''. Como no se define con precision en el informe de
la Camaraeste término, completamos aquf la informacién faltante sobre los 3 as-
pectos que demuestran que el Plan Regulador respalda al Plan de Desarrollo
en lo referente al fomento del rol residencial de la comuna (estos aspectos

aparecen ampliamente desarrollados en la Memoria, secciones 1y 2):

a) En las zonas promordialmente residenciales (zonas D y E), asi como en aque
llas en que se permite la vivienda por estar ya consolidada (zonas centra-
les Ay B), se han o prohibido o restringido los usos molestos o incompati
bles con la vivienda, tales como talleres, industrias, bodegas, estaciones
de servicio, terminales y garages de buses y camiones (ver cuadro N® 2.2

(20) de la Memoria, reproducido en este informe).

b) En estas mismas zonas A, B, D, y E se ha limitado a niveles razonables la
alta constructibilidad permitida anteriormente, gracias al Articulo 172 de
la Ordenanza de Santiago, la cual perjudicaba las condiciones ambientales
propicias a la vivienda (condiciones de luz, aire y areas libres). Nada
se saca con permitir la construccion de una densa marafia de torres de de-
partamentos (que aumenta cuantitativamente la oferta habitacional), si es-
to genera una baja de las condiciones de habitabilidad (que convierte en
ficticia tal oferta, por lo menos en lo que a residencia permanente se re-

fiere).

c) En las zonas mis propiamente residenciales, que son las zonas D y E del
Plan, se ha propuesto la creacién de numerosas areas verdes, preferentemen
te en la forma de plazas de vecindario, por el efecto demostradamente posi
tivo que ellas tienen en la conformacidn y consolidacion de &reas residen-

ciales permanentes (ver Memoria, seccién 2)
2.1,3. Zonas Periféricas al Centro.

Finalmente, debe observarse que incluyendo al sector del cerro Santa Lucia,
los aspectos cuestionados por la Camara son ﬁodos referentes a la zona cen -
tral de Santiago, y mas especificamente a una parte muy limitada de é1, la Zo
“na A del Plan, conformada basicamente por el triangulo delimitado por el rio
ﬁapocho. la Alameda y Teatinos. La justificacion que di el informe de la Ca-
mara sobre esta limitacion extrema del analisis es relativa . En efécto, en

la pagina 3 del informe se dice a este respecto: '... esta Comisidn no estimd



necesario referirse a las 'zonas de baja densidad', ya que la nueva ordenanza
no produce cambios fundamentales en ellas, tantoc en el aspecto de incentivar
1a construccion como de restringirla'’. Este juicio es incorrecto, por cuanto
el nuevo Plan Regulador no establece zonas de densidad diferente por normas,
ya que en toda la extensidn de la comuna permite altura libre, sdlo limitada
por las rasantes a que se refiere el Art. 479 de la Ordenanza General de Cons
trucciones y Urbanizacidn. Por otro lado, en las zonas del antiguo Plan que
no permitian construccién contfnua (aproximadamente la Zona V y parte de la
Zona 1V, que ocupan no menos de un tercio del &rea Comunal total), la altura
maxima permitida era de 8 y 12 metros. Mientras tanto, en el nuevo plan esta
altura es libre, limitandose sélo la altura de la continuidad a 8 m. (ver cua
dro N2 2.2 (20) ya citado). Por lo tanto, en no menos de un tercio del terri
torio comunal, incluyendo zonas residenciales, la construccién de hecho se in
centiva al permitir una constructibilidad razonablemente superior a la actual

(Asi como en las zonas centrales se limita razonablemente la constructibili-

dad excesiva).

2.2. Norma de Continuidad de la Edificacidén en la Zona A.
2.2.1, Efectos sobre el Interior de la Manzana.

Plantea a este respecto el informe de la Cdmara en su pagina 3: 'Indudablemen
te la obligacién de continuidad de la edificacion consagra definitivamente pa
ra la Zona A el esquema de la manzana espafiola. Este esquema contribuye fuer

temente a consolidar la pérdida del interior de las manzanas, valioso espacio

urbano...'", etc. Analizado en detalle, este planteamiento resulta ser inco-
rrecto por cuanto el nuevo Plan Regulador no sdlo no hace perder el interior
de la manzana, sino que en realidad favorece su ocupacidon. Este planteamien-
‘to y sus implicaciones pueden analizarse en los esquemas (1), (2), (3), (4) vy

(5) presentados en los Graficos N2 1 al 3.A.

Esquema (1). Situacién original de la manzana espaﬁola)que al permitir cons-
trufr pegado a la calle conforma espacialmente a ésta y deja libre el corazdn
de ta manzana como patio o huerto. Se ejemplifica un caso real en calle San
Pablo cerca de Matucana, que es hoy como probablemente la Zona A debe haber

sido hasta el primer cuartc de este siglo.

Esquema (2). Situacidn actual de la Zona A, en que se ha densificado la manza
na espafiola con construcciones de 30 a 40 m. de altura pegadas a la calle
("altura Brunner', o sea, altura normada en el Plan de 1939). Esta altura no

es casual, va que resulta ser el |limite mdximo adecuado para el ancho de las

¢



vias del centro de Santiago (en promedio de unos 17 metros), manteniendo una
relacion de 1 a 2 entre ancho y alto. En términos generales, esta norma es
aceptada universalmente como conveniente y en eso pensd Brunner al definirla.
Por 1o demds la antigua Ordenanza General la propiciaba al definir ancho de
calles ya que se basa en el principio que para un ancho ‘'a' dado de una calle,
la altura '2a' permite la iluminacion natural y ventilacién adecuada. Este
punto es hoy mas importante alin por la contaminacidon del aire de Santiago. De
be observarse que en ciudades como Nueva York o Paris mayores alturas se al-
canzan en zonas con vias mucho mas anchas, las cuales normalmente alcanzan

los 20, 30 o 40 metros. Por otro lado,debe reconocerse que en el esquema
Brunner el corazdon de 1a manzana no se ocupa eficientemente, excepto en el
area central mas densa de la ciudad, donde las galerias han conformado un pa-
tron urbanistico que es caracteristico y muy adecuado para Santiago. Esta
ineficiencia en el uso del corazén de la manzana fuera del &rea central obli-
g0 a Brunner a proponer una solucidn incorrecta: declarar plazoletas piblicas
el centro de ellas, congelando asi por muchos afios muchas manzanas que han de-

bido esperar su desafectacion para poder desarrollarse.

Esquema (3)a. Situacién generada por la aplicécién del Articulo 17 de la Orde
nanza de Santiago, que modificd la "altura Brunner', y que propicio la crea-
cion de callejones de altura desproporcionada con la calle, sobrepasando el
perfil de fachada caracteristico de Santiago. Tampoco aqui se aprovecha bien

el corazdn de la manzana.

Esquema (3)b. Situacién también posibTe con el Articulo 17, siendo la implici
tamente propiciada al parecer por el informe de la Camara (placa - torre, cu-
yo modelo caracteristico es el edificio Santiago Centro). En este caso, apar
te de alcanzarse alturas que obliteran la estructura consolidada del centro,

conforman callejones no ventilados y sombrios e incluso borran sus rasgos na-
turales (por ejemplo, el Cerro Santa Lucfa), se tiende a destruir la “altura

Brunner' hacia abajo ya que la placa generalmente es de altura menor a los 30

o 40 metros.

Esquemas (4)a y (4)b. Esquemas permitidos y/o propiciados por el nuevo Plan
Regulador para la Zona A. Entre otras cosas, este patrdn obtiene lo siguien-
te: a) mantener la proporcién de 1 a 2 entre ancho de calle y aitura de la
edificacién; y b) propiciar el desarrollo de edificios de mayor altura (1imi-
tada s6lo por las rasantes, o sea, por el tamafio del terreno que posea el in-
versionista), en el centro o '"corazén' de la manzana. Con esto se integra
aspectos espaciales, ecoldgicos y econémicos en forma adecuada y equilibrada.
(Esquema (5)).



1. SITUACION ORIGINAL MANZANA ESPAROLA

GRAFICO N2 1 :
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Por otra parte, al permitir en la zona Central ura ocupacién del Suelo de has
ta un 100%, se estd considerando la posibilidad de desarrollar galerias inte-
riores cubiertas, como se observd anteriormente, o plataformas de uno, dos o

tres niveles entre los bloques mas altos (ver Grafico N2 3, esquema (4)a.).

Son infundadas, por lo tanto, e indicanuna falta de comprension de las normas
propuestas, las observaciones de la Camara: '... el Plan Regqulador podria ha-
ber considerado algin tipo de solucidn para el interior de las manzanas..
etc.'""; o que limita '"... a las fachadas su actitud preservadora del ambiente

no considerando lo que sucede detrds de ella ..."; o que éstas son orien-

taciones de alcances meramente cosméticos', que le merecen '"... sin duda

una fuerte critica' (*).(pag. 4).
2.2.2. Edificacion Continua y Edificacion Aislada.

Otro aspecto de la norma de continuidad que merece reparos al iInforme de la

Camara es el propender a ''una fachada valiosa a la calle y la otra, muy des-
preciada, a los espacios deteriorados del centro de la manzana' (p3g. 4), im-
pidiendo "... la creacién de edificios de 3 y 4 fachadas, desarrollados lim-

piamente desde el suelo...'.

En primer lugar, los esquemas h4a y 4b del Grafico N2 3 muestran que el inte-
rior de la manzana bajo el nuevo Plan Regulador no tiene por qué ser deterio-
rado. En segundo lugar, en principio en el Plan Regulador se considera que
edificios aislados en el area central sélo corresponde erigirlos en terrenos
realmente grandes y frente a calles anchas que lo permitan, ya que sdlo en es
tas magnitudes se asegura que el nuevo edificio conforma un patrén urbanfsti-
co nuevo, capaz de sostenerse por s{ solo sin producir caos, que es lo que su
cede cuando en un 3rea de edificacidn contfnua se permite edificios aislados
en terrenos de cualquier dimensién. Las condiciones de magnitud del predio y
ancho de calle para construir aisladamente en una zona de construccidn conti-
nua se cumple en forma magnifica en el Seagram Building en Manhattan, que
crea una plaza en Park Avenue cuya belleza y conveniencia nadie puede descono
cer. Precisamente con fines como €ste existen en la Ordenanza General las
normas para '‘Conjuntos Armonicos', donde, en terrenos de mds de 2.500 m2. con

mas de 50 m. de frente y frente a calles de mds de 50 m. de ancho es posible

ot

(*) Por definicién, las normas que fija el Plan Regulador se refleren a laes
tructura del espacio y no a su apariencia ("cosmética'). informe de la
Camara no parece tener claridad sobre la diferencia entre lo uno y lo otro,
por cuanto para aminorar el efecto pesado de los altos edificios que pro-
pone permitir al lado del Cerro Santa Lucfa, sugiere una medida que si
puede calificarse de cosmética. ''...obligatoreidad de revestir en espejo
los volimenes altos, de modo de reflejar el Cerro en ellos..." (p&g. 13).
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construir modificando las normas del Plan Regulador para la zona. El Plan Re
gﬂ]édor supone que esta norma de la Ordenanza General debe seguir operando vy

aplicadndose en estos casos.

Asi, resulta errdonea la aseveracidn-del informe de la Camara que 15 edificios
listados (ver pag. 5) no habrfan sido permitidos por el nuevo Plan Regulador.
En realidad, por lo menos 2 de ellos, ubicados en Ta Alameda (2. Santiago Cen
tro, y 11. Derco), cumplen con las 3 condiciones que se mencionaron para "'Con
juntos Arménicos'', y otros 8 cumplen con las condiciones principales (+ 2.500
m2. y + 50 m. de ancho (%)).

En terrenos de menores dimensiones, la norma plantea la edificacidon continua,
permitida hasta una altura de 30 a 40 m. en la Zona A, y con una ocupacidn
~del suelo del 100% hasta ese nivel, con lo cual no se hace otra cosa que se-
guir la tendencia que demuestran los edificios en el centro. Asi, la cons-
tructibilidad mayor se fomenta en un patron de edificacidn no alta pero si
muy intensa en los primeros 12 pisos, lo que es propio del centro comercial y

de oficinas metropolitano.

En efecto, el motivo para establecer las caracteristicas de la zona A es que
en gran parte ella ya se encuentra consolidada con esta estructura: "En el
area central de la comuna, .un niimero considerable de edificios pueden o debe-
rén considerarse como definitivos, sea por su valor histérico o arquitectdni-
co y urbanistico, o sea por la solidez u otros rasgos de la estructura que ha
ce que en la prictica sea poco probable su demolicion durante los préoximos 30
a 50 afios. Dadas estas caracteristicas, uno de los principios fundamentales
del nuevo Plan Regulador ...es asegurar la preservacion de tales rasgos ya

consolidados”... (pag. 3 de la Memoria del Plan).

El informe de la Camara, desde una perspectiva aparentemente limitada al 3area
proxima al cerro Santa Lucfa, niega que el centro esté consolidado, indicando
que en el plano del Anexo G (del Cerro Santa Lucfa), quedan varios sitios
construibles. Pero si se mira en conjunto la Zona A se apreciard que quedan
pocos sitios vacios y que un porcentaje muy alto de los edificios son estruc-

turas de buena calidad de hormigdn o albafiileria (%%)

(*¥) En rigor, en la 0.G.C.y U. se deberfa eliminar la condicién tercera, de
estar frente a una calle de +50 m. de ancho, por ser muy limitante (en
Santiago Central, esta condicién sélo la cumple la Alameda y la Av. Norte
Sur). En este caso, 10 de los 15 casos presentados por el informe de la
Camara (pdg. 5) si se podrfan construir bajo el nuevo Plan Regulador.

(**) Ver Planos N2 7, 8, 9 del “Estudio Preliminar sobre el Area Central de
Santiago'' elaborado por la D.0.M. de Santiago, 1980.
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Mas iTmportante aln, el informe de la Camara afirma que ''No es efectivo que lo
ya edificado en forma definitiva tenga una altura pareja. En esos mismos es-
quemas adjuntos se comprueba precisamente una gran diversificacion de alfUﬁa§K
Sin embargo, analizado uno de los esquemas adjuntos (Anexo E) se constata,

por el contrario,que en las calles analizadas (ver Grafico N2y ):

a) un 73% de la longitud de las fachadas tienen una altura practicamente igual
(i 2 pisos). De éstos, cerca de la mitad (30% del total), tienen una altu

ra idéntica - (alrededor de 30 metros aproximadamente) .
b) sélo un 8% de la longitud de fachada es mis alta.

c) sélo un 19% es mas baja (Ver Cuadro N2 1)

CUADRO N2 1. ANALISIS DE ALTURAS DEL ANEXO"E'DEL INFORME DE LA CAMARA.
Longi- ' Longitud con:
tud to
— a b c d

Athra tal +altura altura altura altura

Calle Tramo Tipica |del . . . . : bat
. Tramo tipica ttp!ca + alta + baja
+ 2 pisos
(m) (m) m % m % m % m %

Miraflores Monjitas 30 251 1163 65 211 84 0 0 4o 16
Oriente Moneda
Miraflores Alameda 28 434 | 84 19 354 81 38 9 L2 10
Poniente Monjitas
Mac lver — tonjitas |, W8 | 78 22 160 46 98 28 90 26
Oriente Moneda
Mac lver Al ameda 8 20 L
Poniente Monjitas 38 511 1205 40 451 88 40
Sn. Antonio Alameda 8 42 16 110 20
Poniente Monjitas 30 550 1184 33 b 7 3
Sn.'Antonio Monjitas 43 579 95 16 347 60 24 L 206 36
Oriente Al ameda

(+ 30 mf 2.673 | 809 30% 1947 .73% 216 8 508 19%

0 sea, los mismos esquemas del informe de la Cdmara, una vez medidos, de he-

cho confirman lo que precisamente pretenden negar.
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GRAFICO N2k .. ANALISIS DE ALTURAS DEL ANEX0 E DEL INFORME DE LA CAMARA.
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2.2.3. Juicio Inadmisible en un Informe a la Autoridad Comunal.

Como conclusién al andlisis de las normas de edificacidon continua, el informe
de la Camara formula un juicio gratuito que es a nuestro garecer inadmisible
en un documento dirigido al Alcalde; ya que es, cuando menos, una falta de
respeto emitir un juicio no fundamentado como el siguiente respecto a un tra-
bajo que ha sido aprobado por la autoridad comunal: '"Conclusidn: La Ordenanza
propuesta, por lo menos en su normativa b&sica para la zona A, presenta carac
terfsticas académicas contingentes y ademds, una falta de profundidad concep-
tual’ (!).

Este es un juicio gratuito y no fundamentado al cual se puede sGlo responder

asi:

Si por'"profundidad conceptual''se entiende, por ejemplo:

establecer una norma que exija decorar con espejos las fachadas de ciertos
edificios (pdg. 13 del Informe de la Camara); o

~ defender como un gran logro de la arquitectura contempordnea los edificios
tipo ''placa-torre', y, entre ellos, al edificio '"Santiago-Centro'" que, apar
te de otros problemas, destruyd la continuidad espacial y de fachada de la
Alameda; o

incurrir en obvios errores de interpretacién de la Ordenanza propuesta (ver
casos analizados anteriormente), por no haber revisado sus antecedentes
(ver punto 2.1.1. arriba), o por no entender lo que realmente dicen los da-

tos mismos que se presentan (ver punto 1.2.2. arriba);

entonces sT la critica formulada es atendible. De lo contrario - que es lo que
se deduce del presente andlisis - el juicio formulado por el Informe de la C&-

mara es gratuito,inadmisible e impropio de ser enviado al Alcalde de Santiago.

2.3. Normas que Inciden en la Volumetria y Coeficientes de Constructibilidad.

El punto concreto de discusién en la seccion 6 del Informe de la Camara es la
modi ficacidn que el nuevo Plan Regulador propone del Articulo 17°instituido
en mayo de 1981 en el actual Plan Regutador de Santiago, el cual aumentd en
forma significativa la altura maxima permitida y la constructibilidad resui-
tante de los terrenos respecto al Plan Brunner. Se analizan a continuacidn

estas 3 situaciones:

a) E1 Plan Brunner (1939-1981) establecfa alturas para diferentes zonas con
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un maximo de 41,50 m. en 1a Zona A {ver Grafico 5) 1o cual, si bién preser
v6 durante afios un perfil caracteristico y adecuado respecto al ancho de
las calles (de 15 a 20 metros), resultaba restrictivo para los casos en
que, por asociacidn de lotes, se podfan conformar terrenos de grandes di-
mens jones susceptibles de permitir alturas mayores lejos de las fachadas.y

sin perjudicar la iluminacién, ventilacidn y perfil de las calles.

b) La modificacion del Articulo 17° al Plan Regulador {19871 a la fecha) plan-

tea la posibilidad de alcanzar una altura de hasta 90 metres en la fachada

de calles de 15 metros de ancho, para cualquier tamafio de terreno pudien

do continuar hasta una altura infinita dentro de las rasantes de 70°. Como
varias de las medidas tomadas en un momento de temporal expansidn econdmi-
ca del pais, esta permisividad resulté exagerada para una red de vias y lo
tes de pequefias dimensiones, acabando, entre otras cosas, con el perfil
consolidado del centro y obliterando el hito natural por excelencia del

centro de Santiago, el Cerro Santa Lucia, de sdlo 75 metros de altura (*).

c) La propuesta del nuevo Plan Regulador pretende alcanzar ambos objetivos
centrales, a saber: i) mantener la relacidn entre el ancho de las vias y

altura en fachada de los edificios y ii) permitir altura libre s6lo si se

trata de terrenos asociados o grandes de modo que esta se produzca en el

interior de las manzanas. {(ver secciones 2.2.1. y 2.2.2.). Vale decir, la

altura mdxima no es fija, sino que depende del tamafio del lote, lo cual re
sulta ser mas racicnal y adecuado due lo permitido por la norma actualmen-

te vigente.

El Informe de la Camara postula, por el contrario, que la norma incluida en
el Articulo 17°, analizada en el punto b) arriba, es la mds adecuada. Expresa:
“.;.esta disposicidn, en sus 3 afios de vigencia, ha producido diversos edifi-
cios... que le han dado una nueva y positiva visidn a ciertos sectores del!
Centro de Santiago', sin precisar cudles son esos sectores ni en qué sentido

es positiva la visién lograda.

En 1o sustancial, el Informe de la Camara plantea un error elemental de técni
ca urbanfstica al declarar en abstracto que la altura de 70 m. (6 20 pisocs)
permitida por el Articulo 17°, es "una altura 'modesta' para cualquier concen

tracion urbana de importancia''{x)El error es que toda altura es modesta o ex-

(*) Ver, a este respecto el excelente estudio hecho por la Municipalidad de
Santiago al respecto:''Proyecto de Modificacién del Articulo 17° de la
Ordenanza Local para el Sector cercanc al Cerro Santa Lucfa'', 1982.

(**) Un error adicional es que, por aplicarse en el eje de la calle, esta al
tura de 70 m. para de alli trazar la rasante de 70° permite una altura
de 92 metros aproximadamente en calles de 15 m. de ancho, o sea, 26 pi-
sos y no 20.
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cesiva en relacidn al ancho de las vias y/o tamafio de los terreros, y no en
términos absolutos. En efecto, en otras ''concentraciones urbanas de importan
cia'", tales como Nueva York o Paris, donde se puede alcanzar alturas mayores
alin, esto se ha aplicado desde hace décadas, como puede observarse en los Gra
ficos NQG.J\yB. Notese, ademds, que en Nueva York la calle promedio tiene 100
pies de ancho, o sea, 33 metros, lo que es aproximadamente el doble del ancho

de las calles del Centro de Santiago.

Sin considerar este factor elemental . de la relacién entre altura y ancho de

las vias,el Informe de la Camara procede a analizar 4 casos de terrenos, calcu
lando los edificios posibles de construir dentro de las Ordenanzas Actual y

Propuesta, seglin una interpretacién propia (y errénea) de las normas conteni-
das en ésta. Hecho este andlisis caso‘por caso (anexo H del Informe), conclu
ye que éste ''demuestra,fehacientemente, bajo criterios arquitecténicos racio-
nales, que la aplicacién de la Ordenanza propuesta representa una reduccién

del orden del 50% de la constructibilidad de los terrenos, en relacién con la
ordenanza vigente''., En realidad,al optar por una volumetria determinada como
la Gnica posible bajo las normas propuestas, en ninguna parte se explica cua-
les son los ''criterios racionales' usados, y €stos no son evidentes. De este
modo, al analizar nuevamente los 4 casos, interpretando sin error la Ordenan-
za Propuesta, como se realiza en el Cuadro N° 2 y Graficos N® 7 al 19, se com

prusba que: )

a) La Ordenanza actual es irracional al permitir alturas de fachada que no
tienen relacion con el ancho de las calles, por lo cual durante todo el
afio ésta permanecerd sin sol y mal ventilada (segiin cdlculo del &ngulo de
incidencia del sol del 21 de junio: 33°06'47.6'", y del 21 de diciembre:
70°59'42 .5 (%))

b) La constructibilidad de los terrenocs con la Ordenanza Propuesta no sélo no
disminuye en un 50%, sino que en terrenos pequefics aumenta en un U4 4%, re-
duciéndose en promedio en un 7,2%, cifra insignificante considerando los
beneficios que ello otorga, tales como la iluminacidn y ventilacion correc

ta de las vias (ver Cuadro N2 2).

En sintesis, el mayor volumen construible que permite la mayor altura posible
segln el Articulo 17° en actual vigencia se reemplaza en la Ordenanza Propues
ta por un mayor % de constructibilidad dei terreno, que es de un 100% hasta

los 41,5 m. de altura (y no de un 100% hasta 7 m. y luego de 75% hasta 70 me-

(*) Elaborado por el Ingeniero Geomensor Hugo Nufiez, del Area Urbana, Munici
palidad de Santiago.



GRAFICO N2 5

ALTURA EN METROS .PERMITIDA POR LA VERSION ORIGINAL'
DE LA ORDENANZA DE SANTIAGO (ALTURA BRUNNER) .
(ANTERIOR A ARTICULO 17° DE 1981) .
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GRAFICO N° 6. A. NUEVA YORK. FIJACION DE ALTURA DE LA EDIFICACIONES SEGUN

EL P;’\INCIPIO DE 1 1/2 VEZ DEL ANCHO DE LA CALLE (PLAN DE
1916) .
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Nueva York. Los perfiles limite previsto en una de las zonas del plano de 1916 (se
traia de la zona en que la ahra de los edificios esta limitada a una vez y media la anclinra
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de la calle). Gracias a la adopcion del principie del Setback, los edificios pueden, en reali-
dad, aleanzar una aloua ilimitsda, Las worres. acemis aungue de seccion no superior al
25% det terreno, no tienen ningtin fimite de altura. Existen, por altimo, numerosas
excepciones ~como por cjemplo para los edilicios situados en el cruce entre dos calles—
que permiten posteriores detogaciones de los Hmites de zona establecidos.

Fuente: F. Mancuso, 'Las Experiencias del Zoning', G. Gili, Barcelona,
1980; pag. 258.
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PARIS.

GRAFICO N2 6.B.

ALTURA DE LA EDIFICACION EN RELACION AL ANCHO

(PLAN DE 1967).
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tros de altura). Como en los 10 primeros pisos la tendencia es a ocupar el
suelo en un 100% (galerfas comerciales, y similares) esto es una conveniencia

posible de lograr plenamente mediante la ordenanza propuesta.

Ahora bién, debe entenderse que se estd analizando exclusivamente la Zona A
del Plan, que es, por excelencia, el drea de comercio intensivo, oficinas y
equipamiento de alta densidad, la mas alta del pais, ya que ésta es el area
donde se concentra el interés del Informe de la Cémara. No se trata de zonas
residenciales, aunque si permitenla vivienda, la cual tenderad a ubicarse en
los pisos superiores y no en los mas proximos a la calle. Y en esta zona de
Santiago, asi como en las de todas las capitales del mundo, la tendencia es a
ocupar intensamente los primeros pisos, con una ocupacidn del 100%, para lue-
go de este nivel alcanzar una mayor altura con torres mas esbeltas iluminadas
y cediendo espacio libre que puede ser ocupade por oficinas no comerciales

o incluso vivienda.

Por este motivo, la declaracion que el volumen de hasta 10 pisos basico,:
con un 100% de ocupacién,no es ''compatible arquitecténicamente' no es correc-
ta, por cuanto para usos de comercio y oficinas la iluminacidn y climatiza -

cién artificial es hoy mis bién la norma que la excepcién (*).

Los 4 casos analizados por el Informe de la Camara se ubican en los alrededo-
res del Cerro Santa Lucfa (ver Grafico N2 7) y en cada uno de ellos se anali-
za: 1. Volumetria y Superficie construible de acuerdo a la Ordenanza Vigente,
y 2. ldem, de acuerdo a la Ordenanza oropuesta, en dos variantes: una '‘compa-
tible arquitecténicamente' (?) y otra no. Se analizan los lotes en abstracto,
sin ubicarlos en el contexto de ios edificios vecinos y sus alturas,ni de las
vias contiguas y sus anchos. Sintomdticamente, todos los casos elegidos se
ubican en la vereda sur, de modo de no proyectar sombra sobre la via adyacen-
te; pero como la norma del Articulo 17° se aplica a veredas norte y sur, in-

distintamente, la omision resulta cuestionable .

Los Graficos N2 7 al 19 presentan un nuevo andlisis revisado de los 4 casos
p

sugeridos por el Informe de la C3mara, en el siguiente orden:

Grafico N2 7 : Ubicacién de los 4 casos en el centro de Santiago.

Graficos N° 8, 11, 14 y 17 : Ubicacidn del Caso, indicando dimensiones y ubi-

cacién de los cortes esquemdticos (Escala 1: 200)

(*) En el caso de ocuparse para vivienda los primeros pisos, la Ordenanza pro
puesta no permite ocupar el 100% de! predio, requiriéndose explicitamente
patios a nivel de suelo.
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Graficos N2 9, 12, 15 y 18: Cortes esquemdticos de la Ordenanza Actual indi-
cando para cada uno de los 4 casos:
- volumen mdximo posible y'sus alturas.
- relacidn con vias adyacentes y sus anchos.

- iluminacion solar.

altura de edificios vecinos.

- relacion con Cerro Santa Lucia

Graficos N2 10, 13, 16 y 19: Cortes esquemdticos de la Ordenanza Propuesta in
dicando para cada uno de los & casos lo mismo que en
los cortes anteriores mas:

- caso a: volumen maximo posible segln Informe de Ta
Camara (error; versidn corregida aparece
con 1inea segmentada en trazos); pero decla
rado sin explicacién como ''silueta no compa
tible arquitectdnicamente'.

- caso b: volumen declarado por el Informe de la Cama
ra como ''compatible arquitectdnicamente'!

(versién en linea segmentada en puntos).
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CUADRO N2 2, CONSTRUCTIBILIDAD MAXIMA POSIBLE EN 4 TERRENOS DE SANTIAGO CEN-
TRO BAJO LA ORDENANZA ACTUAL Y LA PROPUESTA.
CONSTRUIBLES
CALCULO ORIGINAL DEL EINFORME DE
LA C.CH.C. NUEVO CALCULO
TERRENOS o Solucidn de la o
% %
Ordenanza Pro-
{CASOS) de reduc~ |puesta declara |de reduccién
cién de |da sin justifi [o aumento de
Ordenanza | Ordenanza construc~ |car como '‘no constructibi
Vigente Propuesta | tibilidad |compatible con |lidad.
planificacion
racional’ y co
rrigiendo erro
res de inter-
pretacién.
1. Alameda
esq. S.Oei_ 31.462 17.322 — 45 30.150 - 3,62
te Santa
Rosa
2. Monjitas
esq. S.0es 14.559 6.592 - 55 10.878 (%) - 25,28
te con Mac
lver
3. Merced esq.
S.Deste con (Foey
Miraflores 39.776 11.700 - 71 14.755 - 62,90
(Sector es
pecial)
4. Huérfanos - ot
252/ 172 20.500 13.225 36 21.399 (#3x%) + 4h
5. Total 106.297 48.839 - 54 ,05(%) 98,581 - 7,2 %

Por error de cilculo, el

Informe de 1a Camara estimd esta disminucidn

en un 51,75% por usar la operacidén (45 + 55 + 71 + 36) % 4 vy no
((106.297 - 48.839) = 106.297) x 100.

Altura
(error

Al tura
(error

maxima de Construccidn continua a considerar es 41,5 m. y no 25.
de interpretacidn del Articulo 23)

maxima de Construccién continua a considerar es 41,5 m. y no 31.

de interpretacién del Articulo 23).

Esta constructibilidad podrfa aumentar si se eleva el Iimite de 30 m.

de altura en el sector especial del Cerro Santa Lucia a 41,5 m., que
resulta mis 16gico. Creemos que esta sola modificacién de la Ordenanza

Propuesta

es aceptable,
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: TERRENO DE 3.036 M2.
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ORDENANZA ACTUAL.

1
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ORDENANZA PROPUESTA.
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ORDENANZA ACTUAL.

CASO N° 2

GRAFICO N°®12
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CRDENANZA PROPUESTA.

CASO N° 2
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CASO N°3 : TERRENO DE 2.300 M2.
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GRAFICG N° 16 : CASO N° 3 : ORDENANZA PROPUESTA.
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CASO N° 4 : ORDENANZA ACTUAL.

GRAFICO N° 18
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GRAFICO N° 19 : CASO N° 4 : ORDENANZA PROPUESTA.
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En sTntesis, los Graficos N2 7 al 19 revelan que:

1. La altura de fachada permitida por la Ordenanza Actual condena a las angos
tas calles a una sombra y embotellamiento de aire viciado permanente. Por

el contrario, la Ordenanza Propuesta permite adecuada iluminacidén y venti-

“laciodn.

2. La altura permitida por la Ordenanza Actual no guarda relacién alguna con
las edificaciones vecinas, empequefieciendo por otra parte al Cerro Santa

Lucia. La Ordenanza Propuesta respeta estas relaciones.

Adicionalmente, debe observarse que en el Caso 1, por tratarse de un terreno
de mas de 2.500 m2., de mas de 50 m. de frente, y por enfrentar a una calle
de mas de 50 m. de ancho, la Ordenanza Propuesta no es limitante porque puede

acogerse a Conjunto Armdnico de la Ordenanza General.

Finalmente, el Grafico N2 20 permite comparar las alturas y constructibilidad
en 3 situaciones: A. Plan Brunner (1939 - 1981); B. Actual (1981 a la fe--
cha); y C. Propuesta.

Se analizan dos casos:

Caso a. Terreno de 2.500 m2. aproximadamente.

Caso b. Terreno ampliado a toda !a manzana (10.000 m2. aproximadamente)

dor propuesto no son significativamente desventajosas para el inversionista

. I's ! .- -
respecto a las actuales, pero en cambioc si permiten una relacidn mas adecuada

con el tejido urbano y ancho de las vias. Los esquemas presentados en los

Graficos N2 21 al 24 ilustran estas posibilidades.
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GRAFICO N° 21
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: TORRE MAXIMA AL CENTRC DE LA MANZANA CON EDIFICIOS

GRAFICO N° 22

INTERMEDIOS.
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: TORRE MAXIMA AL CENTRO CE LA MANZANA CON EDIFICI0S

INTERMEDIOS EN LAS ESQUINAS Y EDIFICIOS BAJOS AL BORDE.

GRAFICO N° 23
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INTERMEDIOS EN LAS ESQUINAS DE LAS MANZANAS

EDIFICIOS

GRAFICO N° 24

Y EDIFICI0S BAJOS AL BORDE.
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3. ASPECTOS DEL INFORME DE LA CAMARA REFERENTES AL SECTOR SANTA LUCIA (SEC-
CION 7).

Como se ha observado anteriormente, el problema de la limitacion de la altura
en los terrenos aledafios al Cerro Santa Lucia es la preocupacidn central del
Informe de la Cimara. En efecto, &l Informe de la Cimara da la impresidn de
ser un '"'iceberg" invertido. Vale decir, presenta primero un cuestionamiento
amplio del Plan con argumentos en general no muy consistentes y que son en
gran parte rebatibles punto por punto, para luego concentrarse en su preocupa
cidon puntual principal sobre algunos terrenos particulares. Dice el Informe
en forma textual: ''Warios de estos terrenos disponibles pertenecen en la ac-
tualidad a empresas constructoras e inmobiliarias que los adquirieron a pre-
cios de boom y con perspectivas de construir en 70 mts. de altura... En la ac
tualidad, y si esta Ordenanza se llega a aprobar, no existira posibilidad al-
guna de realizar estas construcciones, agravando, por lo tanto, la situacidn

de crisis del Centro de Santiago y de sus inversionistas" (pag. 13).

Ahora bién, no es claro que los intereses particulares de los inversionistas,
que si no se controlan producirfan un teldn que cubriria el cerro, sean coin-
cidentes con los intereses de Santiago y sus habitantes. En rigor, el Plan

Regulador debe defender el bién comin y, en el mejor de los casos, equilibrar

los intereses de los usuarios, inversionistas y de la comunidad.

Al defender el Cerro Santa lLucia y su vision a €l y desde €1, el Plan Regula-
dor propuesto no inventa nada nuevo sino que recoge una preocupacidn comunal
antigua, defendiendo ademads una inversidn cuantiosa municipal, que data del
siglo pasado y que se debe incrementar permanentemente para mantenerla en for
ma de un parque-hito-mirador,simbolo urbano. En septiembre de 1982, un estu~
dio acucioso hecho por el Area Urbana al respecto establecid como objetivo:
""Reforzar la importancia de la imagen del Cerro Santa Lucia, como hito y como
espacio de esparcimiento a nivel Metropolitano, frente a construcciones en al
tura en su entorno'; y como conclusidn del informe establecid: ''La ciudad de
Santiago,con un perfil y ancho de ¢alles que respondia a una época; con altu-
ras homogéneas de 2 a 5 pisos, mantenia al Cerro Santa Lucia como un hito de
mucha importancia y de estrategia en la ciudad. En la actualidad los edifi=
cios de altura encerrardn al Cerro, trascendiendo su presencia no mis alld de

un par de calles. El cerro perderia su condicién de mirador hacia la ciudad,
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que fué el &nimo de Don Benjamin Vicufa Mackenna al crear este hermoso pa

seo'" (%),

En conclusién: el Cerro Santa Lucfa es: a) un hito (para ser visto); b) un mi

te alguna de estas funciones lo disminuye y deteriora.

Por lo anterior, gqueda claro que en aras del bién comin la limitacién de la
altura de la edificacion circundante al Cerro debe estar fuera de cuestiona-
miento, si éste se desea preservar. Esto es obvio: si se quiere preservar
su funcién a) de hito y b) de mirador, y no sélo la de parque, no se pue-

den construir edificios alrededor que lo tapen o que tapen la visidn desde &l.

AsT, los argumentos del Informe de la Camara tratando de justificar por moti-
vos urbanisticos la construccidn en altura alrededor del cerro son incurable-
mente inconsistentes,ya que la Gnica justificacion posible de ellos es econd-
mica (como cdndidamente se reconoce en el parrafo de la pag. 13 del Informe,

ya .citado).

Por lo tanto, no cabe analizar sino muy de paso tales argumentos urbanfisticos,

que son contradictorios y, en algunos casos, francamente inaceptables:

a) Se reconoce que los edificios con "vista al Cerro... son especialmente es-
timados'' (p&g. 11) (Pero si estos edificios son tan altos que impiden a
otros edificios que éste se vea, ello representa una apropiacidn privada

de un bién piiblico).

b) Se dice que algunas vistas desde el cerro son "moco atractivas, en gue se
observan muchas azoteas descuidadas y una construccién mondtona y desluci-
da''(pag. 11). (Supuestamente por ello serfa justificado tapar esta vista

con otros edificios).

c) Se observa que desde algunas calles la vista al cerro estd tan deteriorada
que da lo mismo terminar de taparla con mds edificios {p3g. 12). (Sin co-

mentario) .

d) Sin explicar cémo, se afirma que ''la visidén del cerro hacia la ciudad mejo

ra y se vitaliza con algunas torres mds, posibles de ser construidas en el

(*) Informe citado; pags. 2 y 4. Posteriormente, en 1984, el Consejo de Monu
mentos Nacionales incluyd al Cerro Santa Lucia en su listado, reconocien-
do asi su caracter dnico.
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mediano y largo plazo'' (pdg. 13); estos voldmenes deberfan estar revesti-
dos en espejo, ''de modo de reflejar el Cerro en ellos' (p&g. 13) (Sin co-

mentario) .

y, finalmente,

e) '"...Pensamos que una mayor construccidn de edificios de una altura de 20
pisos, limitada a 70 mts. de altura maxima total, no dafiaria al cerro, si-
no por el contrario, darfa mds prestancia al Centro... ' (No se entiende

como entra el cerro en esta imagen, ya que su altura es igual o menor a

los 70 metros indicados).

Se concluye,en vista a los argumentos anteriores que la postura del Informe

de la Camara es insostenible urbanisticamente.

En términos econdmicos,que estan relacionados a la constructibilidad de los

terrenos afectados por la limitacién de altura total a 30 m., el planteamien

to es mas coherente. Por ello se ha considerado conveniente aumentar la_cons-

tructibilidad propuesta substanciaimente ghgsta en un 50%) elevando la altura

maxima a los 41,50 m. ,tope de toda la Zona A en que se inscribe el Sector Es-
pecial del Cerro Santa LuciTa. Pero no puede aumentarse la altura en todos
los casos a niveles préximos a los 70 m., si es que se quiere preservar dos
de las funciones basicas del Cerro (hito y mirador) y no dejarlo reducido a
una sola funcidén, la de un parque mas de Santiago (*).Incluso en el caso de
quedar>como mero parque, la constructibilidad de los terrenos vecinos segin
lo propuesto por el Informe de la Camara permitiria edificios que no sdlo no
conformarian el 1imited proporcionado y ordenado que crean los edificios de 8
a 10 pisos a lo largo de! Parque Forestal por Valdés Vergara, sino que gene-
rarfan una marafa discordante de torres que acabaria definitivamente con la
visién desde el €erro Santa Lucfa y hacia é1. Los Graficos N°25 y 26, que
ilustran lo que se vé hoy y lo que se veria ( mds bién,lo que no se verfa)

en el futuro de construirse sin 1imite de altura a 30 o 40 metros, son lo
suficientemente elocuentes para no requerir mayor comentario al respecto(®¥).
El Grifico N2 27 muestra una visién lejana del perfil de la ciudad en que el
cerro aiin aparece como un hito, pero ya amenazado por las torres del centro de

la ciudad. E1 Grafico N® 28 muestra una visidn mas cercana del cerro desde la

(*) Como caso extremo de excepcidn enaquellos terrenos muy grandes,podria
alcanzarse mayor altura por la via de los Conjuntos Armonicos.

(**)Graficos elaborados para el informe de 1982 del Area Urbana sobre el Cerro
Santa LucTa.



GRAFICO N°25 ., VISION ACTUAL HACIA EL PONIENTE DESDE EL CERRO SANTA LUCIA.
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GRAFICO N°26. VISION HIPOTETICA HACIA EL PONIENTE DESDE EL CERRO SANTA LUCIA DE CONSTRUIRSE LOS ACTUALES LOTES ERIAZOS O BLANDOS
SEGUN EL ARTICULO 17° DE LA ORDENANZA VIGENTE DE SANTIAGO.
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GRAFICO N 27. EL CERRO SANTA LUCIA Y EL PERFIL DEL CENTRO DE SANTIAGO.
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GRAFICO N° 28. VISTA DEL CERRO SANTA LUCIA DESDE EL SECTOR NOR-ORIENTE.
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GRAFICO N© 29. VISTA DEL CERRO SANTA LUCIA DESDE EL SECTOR PONIENTE.
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parte nor-oriente de la ciudad, hacia la cual se presenta ain como hito por

las construcciones bajas y espacios despejados que hay en ese sector. Por el
contrario, la vista desde el sector poniente muestra al cerro sumergido entre
las torres de edificios adyacentes y es un anticipo de lo que seria la situa-

cién si se construyera con la densidad indicada en el Grafico N® 26.

Ahora bién, es esencial reconocer que al defender el cerro y la armonia entre
lo construido y el espacio libre,se estda defendiendo también los intereses eco
némicos de los inversionistas en el largo plazo,ya que no cabe duda que la ren
tabilidad de los edificios depende en Gltima instancia y en gran medida de la
calidad del entorno. Los edificios del Parque Forestal son un testimonio de é€s-
te factor de valorizacion de las propiedades,ampliamente conocido. A diferen-
cia de las comunas del sector oriente de la capital, con las cuales compite
por atraer la localizacion de oficinas y departamentos de buena calidad, la co
muna de Santiago no puede ofrecer un entorno atractivo por su baja densidad,
amplios espacios despejados y todas las amenidades y conveniencias asociadas

a los barrios residenciales mas periféricos. La calidad del entorno de la co-
muna de Santiago se basa en la proximidad que ofrece a monumentos hermosos y
elaborados, cuyo valor espacial o visual es acrecentado por su significado his
torico Gnico y de importancia sin par en el pais. Esta es la ventaja compara-
tiva por excelencia de Santiago, la cual no puede ser disminuida sin afectar
su prosperidad econdmica en el largo plazo en el mercado de bienes raices. Y
como el Cerro Santa Lucia es, en rigor, el monumento histérico mas antiguo y
espacialmente mds importante de la ciudad de Santiago, una parte importante de

ésta se perderia al desaparecer aquel como hito. (%)

* E1 Peligro de desaparecer detrds de torres por encima de la"Al
tura Brunner" es reciente, posterior a 1960. E1 croquis presen
tado en el grafico N° 30 fue sacado ese afo de la misma ubica-
cion que la del grdafico N° 25 y muestra una diferencia elocuen
te con la situacidn actual y la tendencia futura. También, la
diafanidad del aire en esos anos era mayor que la de hoy.

( Cortesia del Arquitecto Arturo Morandé, autor del croquis ).



GRAFICO N° 30 : VISION DE 1960 HACIA EL PONIENTE DESDE EL CERRO SANTA LUCIA.
( COMPARAR CON GRAFICO N©° 25 ).
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