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INTRODUCCION

El presente estudio, tiene por objeto, establecer de qué forma se puede concretar una
planificacion comunal en sectores que relnan condiciones para atraer la industria
inmobiliaria, de manera tal que potencien la inversion acondicionando alturas, coeficientes
densidades y estandares en general que permitan una comunion tanto para la administracion
comunal como también para la comunidad que en estos dias ve en el empresario del rubro de
la construccion un enemigo que destruye sus barrios.

En ese sentido y posterior a un muestreo de tres comunas de la Regién Metropolitana,
desde los afios noventa hasta el afio 2016 en donde la premisa ha sido la Paralizacion de los
Permisos de Edificacién (comunmente llamado Congelamiento) como medida de freno en la
ejecucion de proyectos de edificacion en altura con destino residencial, se aprecia que la
decisién no es del todo sana al ver que estas acciones mas bien alejan la inversion que
hacerla parte constante de la convivencia en una comuna.

En Abril del afio 2017 y posterior a la intervencion del Intendente de la Region
Metropolitana a través de redes sociales, por las edificaciones en altura construidas en la
comuna de Estacién Central, acufiadas con el término “guetos verticales”, donde se busca
responsabilidades sobre qué tipo de ciudad se encuentran haciendo las empresas indicando
y poniendo en tela de juicio las nuevas condiciones en que habitan los capitalinos debido a
los espacios minimos, sin asoleamiento, y altamente densificados; se desprende, a juicio de
este estudio, que la principal responsabilidad es justamente el poco interés por la
planificacion de parte de la administracion de una comuna, hecho transversal que atafie a
varios Municipios que se encuentran con sus Instrumentos de Planificacion Territorial poco
actualizados.

b Ml
LI r‘tf(ﬁfﬁ; ;

{ i

:/ 5
i

Imagen 1: Edificio Alameda Central

Fuente: Twitter
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La Cisterna, no escapa a lo anteriormente descrito, ya que cuenta con un Plan
Regulador aprobado el afio 2004 que si bien sigue vigente, esta absolutamente
desactualizado si se hace referencia a las exigencias minimas en varios aspectos, situacién
advertida por las empresas del rubro de la construccion que a contar del afio 2015
comenzaron a establecerse en diversos sectores de forma muy enérgica, lo que puso en
alerta al Municipio el que lamentablemente tomo la misma decision que sus similes
Paralizando los Permisos de Edificacion.

En paralelo el afio 2016 la Secretaria Regional Ministerial Metropolitana del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo, contraté en conjunto al Municipio la “Actualizacion al Plan Regulador
de la comuna La Cisterna”, estudio que se espera esté finalizado el afio 2019 y que pretende
poder defender los barrios tradicionales lo que significa bajar las alturas en casi toda el area
que va de la mano con el “congelamiento” publicado en el Diario Oficial con fecha 06 de
Diciembre de 2017.

Con todo lo anterior y debido a las caracteristicas morfoldgicas y urbanas que posee la
comuna para convertirse en un posible Foco de Inversion Inmobiliaria, se plantea un
seccional que sea un aporte no solo en la gestion sino también en cdmo se conjuga con su
entorno.
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ESTADO DEL ARTE
MOTIVACIONES PERSONALES

La Cisterna es una comuna ubicada en el sector sur de la ciudad de Santiago de Chile,
la que tomo como territorio de desarrollo para esta tesis, ya que se encuentra en un proceso
de desarrollo inmobiliario efervescente y crucial respecto de cdémo hacer que esta
Densificacién en Altura se vea como un negocio que contribuye con la ciudad y sus
habitantes o definitivamente es el enemigo que irrumpe de forma enérgica sin mayor

compromiso urbano.

Actualmente, se demuestra como la segunda opcidn, aprovechando las garantias
normativas que benefician con alturas y densidades libres, constructibilidades con
coeficientes de 2,0 0 2,5 que pueden llegar incluso a 3,25 en caso de Fusién de predios lo
que en terrenos de sobre los 3000 m? arrojan superficies totales construidas de mas de
10.000 0 15.000 m? y sobre los 20 pisos.

Gran parte de los cambios que se llevan a cabo hoy en la comuna es debido al cambio
de normativa en el instrumento de planificacién de la comuna vecina hacia el Norte, San
Miguel; que disminuyd sus alturas maximas de edificacion en altura fijandola en diez pisos
como maximo y aumentando la cuota minima de estacionamientos de uno por cada dos
unidades de vivienda en lineas generales, lo que produjo un traslado radical de la inversion,
cruzando Avenida Lo Ovalle (limite Norte de la comuna), lo que se podria llamar un rebalse y
que ha aumentado considerablemente el ingreso de Anteproyectos a la Direccion de Obras,

incluso en un promedio de ocho al mes (hasta Diciembre 2017)

La motivacidn principal respecto del presente estudio es haber sido residente de la
comuna por mas de 30 afios, algo que me entrega conocimiento no solo sobre lo que se
pretende construir, de sus calles, areas verdes; sino que también la vivencia del habitante
que hoy se muestra inquieto con ofertas de compra de sus propiedades fendmeno nunca
antes vivido de forma tan punzante e insistente, por parte de Corredores de Propiedades,
Gestores Inmobiliarios e incluso Constructoras que se encuentran armando terrenos al

fusionar cuatro o mas predios.
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Lo anterior ha abierto una serie de debates en la poblacién ya que las propiedades han
aumentado de UF10 por m2 en los sectores mas cercanos a Gran Avenida (eje estructurante
de la comuna) desde el afio 2004 (fecha de aprobacién del actual Plan Regulador Comunal) a

incluso 200% por sobre el valor mencionado y este Ultimo fenémeno solo entre 2015y 2017.

Si bien gran parte de los habitantes de la comuna se muestran temerosos al no querer
edificios en altura que se construyan cerca de sus viviendas, existe un porcentaje menor por
cierto pero que ve en una posible venta, un negocio que les aporta en algunos casos sobre
los 200 o 300 millones de pesos, cifra bastante tentadora para quienes esperan esta
oportunidad y asi mejorar sus expectativas de vida, sobre todo en sectores antiguos de la
comuna donde aparecen muchas propiedades que son herencias, 0 sucesiones que se

muestran habidas de resolver su futuro en estas transacciones.

Gran parte de estos terrenos se encuentran emplazados en calles con perfiles bastante
anchos, que tienen a su haber todas las caracteristicas de una avenida pero que no es
potenciada como tal, que entregan la posibilidad de generar una instancia que sea un aporte
urbano a la ciudad, cuestion no muy vista en empresas instaladas actualmente en la comuna;
estamos hablando de areas verdes, ciclovias, estacionamientos segregados, espacios de
distencidn en general y que son parte de un programa actual de como hacer ciudad, hacerla a
su vez mas amable con escala peatonal y que entrega otro ritmo de como el habitante escoge

su futuro proyecto de vida.

El cuestionamiento entonces radica en dénde encontrar lugares aptos para la generacion
de proyectos inmobiliarios y que estos a su vez se amolden a la trama de forma que no
genere conflictos en la ciudadania que se muestra cada vez mas reacia a la idea de
densificar en altura, pero sin comprender que la ciudad en expansion podria generar incluso
mas desorden. Parte de esta tendencia también radica en que el habitante no vela por el bien
comun sino mas bien por su metro cuadrado sin importar qué esta pasando en el entorno

mediato.
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En paralelo a esto, el Municipio inici6 los estudios para la Actualizacion del Plan
Regulador, tramite que comenzd en Noviembre del afio 2016 y que aun se encuentra en
etapa de desarrollo, sin embargo y con todo lo anteriormente expuesto mas las incansables
exigencias de los residentes de la comuna de no querer “guetos verticales” al lado de sus
casas, es que el Alcalde aprob6 la Postergacion de Permisos de Edificacion en Altura a
contar del 6 de Diciembre del afio 2017, veloz movimiento que generd un ritmo aun mas
acelerado en el ingreso de expedientes de Anteproyectos ante la Direccién de Obras, para
dejar fijadas las condiciones urbanisticas de los predios ya que todo indicaban que la
exigencia de estacionamientos por unidad de vivienda seria de 2 0 mas, para de esa forma

frenar la velocidad de ingreso de expediente de edificacion en altura.

Todos estos puntos seran tratados a continuacion, viendo aspectos comparativos, de
otras comunas y sus instrumentos de planificacion, analizando las consecuencias y
repercusiones que se desprenden de tomas de decisiones similares y como se comporta el

mercado en conjunto con sus movimientos migratorios de comuna en comuna.

13
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ANTECEDENTES

La comuna de La Cisterna hasta los afios ochenta era la mas grande del pais, parte de
su territorio contaba con lo que hoy son las comunas de El Bosque, Lo Espejo y Pedro
Aguirre. Posterior a la divisién de comunas (afio 1989) se conformd un perimetro bastante
acotado y mediterraneo que bordea los 10 Km2, situacion que se mantiene hasta el dia de

hoy.

Imagen 2: Limite Comunal DFL N°3 18.715 1989

Fuente: llustre Municipalidad de La Cisterna

Con el pasar de los afos, el desarrollo inmobiliario ha sido insipiente y temeroso debido
a que no se potencian normativamente las fortalezas de la comuna, algo que cambi6 en
Agosto del afio 2004 al aprobar el que hasta ahora es el Plan Regulador Comunal vigente,
donde se estipulan zonas de Renovacién Residencial (potenciando la utilizacién del Subsidio
de UF200) y privilegia el eje Gran Avenida como la gran placa comercial con alturas libres,
constructibilidades que acompafian un posible modelo de inversién y otorga un

revaloramiento al tramo que recorre la comuna la Autopista Vespucio Sur.

Actualmente el escenario es sumamente dinamico tomando en cuenta que desde la
aprobacién del actual Plan Regulador se han aprobado una cantidad cercana a los 100
proyectos de edificios de departamentos, en comparacion al afio 2017 donde segun registros
de la Direccion de Obras se recibieron 95 solicitudes de Anteproyectos, lo que marca un

15
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promedio de 8 edificios mensuales, hecho que transforma radicalmente el ritmo de la posible

generacion de proyectos en altura.

Sin embargo los movimientos sociales que han tomado relevancia, y que estan en contra
de la industria inmobiliaria, han ejercido presién politica lo que derivd que en respuesta a los
cientos de peticiones por este motivo, el Alcalde en conjunto al Concejo Municipal aprueban
en sesion ordinaria del 17 de Enero de 2018 una enmienda que estipula la exigencia de 3
estacionamientos por unidad de vivienda para todos los proyectos inmobiliarios en altura, con

el fin de frenar el desarrollo.

Cabe hacer presente que en paralelo a todo lo anterior y frente a este convulsionado

momento que vive la comuna, esta en etapa de desarrollo la Actualizacion al Plan Regulador.

Es por todos estos motivos que se hace interesante generar una propuesta que analice
los factores criticos, y llevarlos a una intervencion a modo de Seccional, en un sector de la
comuna escogido por sus atributos urbanos que controle pero que también no aleje la
inversion, que no frene e invite a permanecer en un territorio que vive una etapa clave, para
poner en valor y continuar el desarrollo de una comuna del sector sur que puede verse
beneficiada y descubrir con herramientas normativas que el inversor puede ser un aporte y no

un enemigo.
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Imagen 3: Carro de Sangre transitando por Gran Avenida — Terminal paradero 18

Fuente: llustre Municipalidad de La Cisterna
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HIPOTESIS

En vista del interés que ha generado la comuna de La Cisterna para el desarrollo de
proyectos en altura con destino vivienda a causa de restrictivos cambios en el Plan Regulador
de la comuna de San Miguel; atributos como anchas calles de grandes predios no
potenciadas por el gobierno local y una excelente conexion con el centro de la ciudad y toda
el area metropolitana, se puede afirmar que existe una potencial oportunidad de controlar
normativamente ciertas zonas para atraer la inversion y no alejarla; generando la instancia

contraria a la Postergacion de Permisos aprobada el 17 de Enero de 2018.

Imagen 4: Edificacion en altura Avenida Fernandez Albano

Fuente: www.portalinmobiliario.com

17


http://www.portalinmobiliario.com/

Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

OBJETIVO GENERAL

Desarrollar un modelo de analisis para potenciar la inversion con destino residencial en

la comuna de La Cisterna potenciado con aportes al espacio publico.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1.- Analizar casos similares en comunas del Gran Santiago para establecer paralelos normativos

2.- |dentificar sectores para el desarrollo inmobiliario en altura analizando la normativa vigente y

la oferta inmobiliaria existente en el sector de los Permisos de Edificacion.

3.- Desarrollar un analisis FODA que determine cuales serén las lineas de accion respecto del

area analizada.

4 - Realizar una propuesta normativa aplicada a un caso de estudio.

18



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

METODOLOGIA

Para el estudio y propuesta se tomaron en cuenta desde lo macro a lo micro, las
diferencias y repercusiones que ha traido consigo las a veces malas decisiones de “congelar’
(Postergacion de Permisos de Edificacion) de todo un territorio y dejar sin posibilidad de

invertir o destinar un lugar al “no desarrollo” que podrian aportar empresas inmobiliarias.

Por este motivo se estudio la comuna de Santiago como la gran generadora desde los
afios noventa con el “Plan de Repoblamiento” (1992) y esta vuelta a habitar la ciudad
consolidada (Poduje, 2010) donde ver este espacio y sus atributos como instancia de generar
el proyecto de vida futura se transforma en invitacion para otras comunas que posterior a la
saturacion del centro comenzaron su desarrollo y un surgir de oportunidades tanto hacia

comunas del sector Norte de la ciudad como también al Sur de esta.

Dos de ellas son Independencia y San Miguel, que posterior a las modificaciones y al
atajo que el Municipio de Santiago quiso establecer en su Instrumento de Planificacion
Territorial (IPT) el conjunto de empresas dedicadas a la construccion buscd en estas una
especie de escape y asi de esta forma establecerse en lo que se podria llamar el desahogo

del centro de la ciudad.

De ambas, una supo aprovechar de manera exitosa la llegada de esta fuerza inversora,
nos referimos a San Miguel que llegd a tener el afio 2015 una oferta inmediata de
UF6.000.000 (GFK Adimark) disponible para cualquier persona que llegase a comprar, sin
embargo y como todo, fue un proceso de afios lo que consolido a la comuna en una de las

con mayor cantidad de unidades a nivel Metropolitano.

Lo que paso en el lado Norte de la ciudad corrié una suerte bastante distinta ya que el
Municipio de Independencia decidié cerrarse a la opcion de integrar al sector de la
construccion dentro de su visién lo que provoco efectos inmediatos y movimientos al Poniente
de Santiago debido a la postergacién de permisos por ende las empresas del rubro migraron
a Recoleta quien a posterior establecid la misma politica y asi llegé este movimiento hasta

Quinta Normal y actualmente incluso Conchali.
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Todo indica entonces que no seria del todo dptima la decision de cerrar las puertas a la
inversion postergando permisos ya que el tiempo de reaccion que se tiene posteriormente
con nuevos ingresos de proyectos va entre los tres a cuatro afos si es que se quiere nuevos

actores o que ingresen en el area nuevos productos inmobiliarios.

Un terce caso pero a modo referencial, observado es la comuna de Nufioa que si bien es
un mercado mas conservador, sigue con todo siendo pujante y referente constante al
momento de hablar de densificacion, y lo que sorprende aun mas es que con todas las
modificaciones interpuestas a su IPT, las empresas del sector la siguen prefiriendo como
modelo de negocio, en base a su segmento, velocidades de venta y sobre todo el estilo de

vida que prima en sus barrios.

La Cisterna como caso de estudio se encuentra actualmente (Enero 2019) con una
postergacion a contar del 6 de Diciembre de 2017 (fecha de publicacidn en el Diario Oficial),
para aprobar una enmienda al IPT que restringiria el acceso de nuevos edificios residenciales
poniendo como filtro una exigencia de dos estacionamientos por cada unidad de vivienda, lo
que ratificd el Concejo Municipal el 17 de Enero de 2018 subiendo este requisito a tres
estacionamientos por unidad debido al temor ciudadano manifestado publicamente de no

querer mas viviendas en altura en la comuna.

Dentro de esta postergacion, finalmente el 24 Febrero de 2018 se aprobd la Primera
Enmienda al Plan Regulador que ratificé subir la exigencia a tres estacionamientos por unidad

de vivienda, exceptuando de esta medida a las viviendas sociales..

El resultado concreto de la medida es que solo han ingresado 7 Anteproyectos a la

Direccion de Obras destinados a densificar en altura posterior a la “Enmienda”.

¢ ES entonces realmente una buena medida para una comuna y para la ciudad negarse a la
inversion inmobiliaria en vez de controlarla y atraerla de buena forma con herramientas

normativas que permitan un aporte urbano?

20
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En base a esto se pretende generar una instancia paralela a la actual Enmienda y
Estudio de Actualizacion del IPT a modo de seccional que sirva para potenciar un modelo de

intervencidn replicable que acomparie el desarrollo de proyectos residenciales en altura.

21
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CAPITULO |

SANTIAGO
INDEPENDENCIA
SAN MIGUEL

NUNOA

En el presente capitulo, se exponen, las
comunas de: Santiago como la
generadora de un movimiento de
densificacion en los afios 90’s que
determind el modo de volver a reubicar
la poblacién en un entorno céntrico pero
abandonado denominado Plan de
Repoblamiento y que luego tuvo sus

efectos en comunas vecinas.

Independencia y San Miguel fueron las
proximas comunas en absorber el
abarrotado mercado que dejaria el
centro de la capital, pero que en
definitiva sufrio en ciertos casos y en
otros acogi® como beneficio el
incesante ritmo de la industria

inmobiliaria.

Por Gltimo la comuna de Nufioa, como
ejemplo de un sector de la ciudad en
donde el interés por obtener un lugar
donde ubicar un edificio de
departamentos sigue efervescente aun
cuando la administracion comunal trata

de poner obstaculos normativos.
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LOS ANOS 90 EN LA COMUNA DE SANTIAGO

Desde la década de los afios noventa las ciudades han experimentado dos formas de
crecimiento que son complementarias entre si: un intenso movimiento residencial hacia la
periferia, versus la densificacion de espacios centrales. Lo anterior da fundamento a la tesis
de retorno a la ciudad construida o consolidada (Poduje, 2010), por ende se valorizan en
espacios centrales, iniciativas inmobiliarias destinadas a vivienda, proyectos comerciales que
complementan la demanda generada por la oferta y el resultado de esto reconvierte sectores

en vias de decadencia urbana a nuevos barrios en altura.

La localizacién y la proximidad se transforman en dos atributos preponderantes: La
primera como posicion en la escala Metropolitana ya sea Centro, Pericentro o Periferia; y la
segunda haciendo referencia a las relaciones del habitante con su entorno y contextos
residenciales, lo anterior como recurso a una mediacion técnica que permite liberarse de la

distancia geografica (Kaufmann, 2000, p. 41).

Todo indica que este movimiento responderia a la necesidad de articular proximidad
laboral y localizacion residencial lo que también responderia a un modo de vida que valora
habitar en un barrio... practicandolo, y esto a su vez asegura en cierta forma conectividad y

cercania a redes sociales, laborales y familiares.

Cambios demograficos, globalizacién cultural, econémica y social, y revolucion
tecnoldgica serian segun Carrién (2001) causalidad del retorno a la ciudad consolidada, pero

lo que explica con mayor claridad la recuperacion del centro de Santiago es la:

e Puesta en marcha del Plan de Repoblamiento de Santiago
e Aplicacién del Subsidio de Renovacion Urbana

o Construccion de diversas obras viales en distintos puntos del centro de la ciudad

27
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El Plan de Repoblamiento de Santiago surge como opcion para capturar las demandas
residenciales en areas deterioradas bajo un cuestionamiento de volver a dar vida y
movimiento en ciertos sectores de la comuna. La imagen que se tenia de esta sobre todo los
fines de semana en que todos los usuarios intermitentes durante dias habiles abandonaban
calles y espacios publicos los que quedaban en el absoluto abandono, generd el anélisis del
qué hacer para atraer nuevamente al capitalino y dar oportunidades de vivienda en lo mas

central de la ciudad

Calles y barrios como Lira, Carmen, Portugal, San Isidro, Santa Isabel, barrios Parque
Almagro, Brasil, Yungay, son hoy sectores con gran cantidad de edificacion en altura y que
convive perfectamente con la oferta de servicios que esto ha hecho llegar como
supermercados, mejoramiento de parques y plazas, restaurantes y comercio minorista en

general son parte de la oferta que acompafa a este estilo de vida.

Imagen 7: Calle Lira afio 1960

Fuente: Archivo Visual
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Imagen 8, 9y 10: Fachadas continuas calle Lira del afio 1950

Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 12 y 13: Calle Lira afio 2019

Fuente: Elaboracién propia
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El subsidio de renovacion aplicaba un monto otorgado por el gobierno en base a
postulacion, de 200 unidades de fomento el que facilitd el acceso a la vivienda en nuevos
sectores de la comuna, haciendo de esta manera mas pronta y rapida la idea de repoblar el
centro y que conllevé a albergar un nuevo usuario definido en gran parte por profesionales

jovenes, estudiantes, inmigrantes haciendo méas heterogéneo el estilo de vida.

Las obras viales y de infraestructura en muchos casos estaban dispersas en diversos
puntos de la comuna, pero sumadas unas con otras revirtieron la condicion deteriorada e

imagen de inseguridad que existia del centro.

Toda esta renovacion fue acompafiada de cambios sociodemograficos y culturales como
se menciond anteriormente que estuvo marcado por los estilos de familias y nuevos
habitantes que buscaron en Santiago un cobijo para una etapa nueva de vida, la mayoria
representados por familias monoparentales, segmentos medios con mayores ingresos e
interesados por niveles de consumo mayores, comunidades interiorizadas en el rescate
patrimonial de casonas antiguas y edificios de interés arquitecténico sin dejar de lado
tampoco a los inversionistas que aprovechando todos estos movimientos hacen de la renta

una opcion de penetrar también en el area.

Sin embargo a nivel Metropolitano, Santiago no es el unico punto de la ciudad sufriendo
cambios a nivel inmobiliario, solo basta mirar unas comunas mas al Norte y al Sur de la
centralidad que nos muestra que también hay movimiento y este se manifiesta fuertemente,
es ahi donde aparece Independencia y San Miguel, comunas vecinas que son protagonistas

de los resultados que de a poco se fueron sucediendo y referentes para este estudio.
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INDEPENDENCIA

Independencia es comuna debido a la fusién de las comunas de Santiago, Renca y
Conchali (1991) la que por varios afios estuvo normada solo por el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS), pero que qued6 en el colectivo esa imagen de patio
trasero de sus tres “formadoras” lo que aceleraba decisiones de inversion debido a lo
permisivo que podria llegar a ser la normativa que establecia ya para esos momentos,
estandares deficientes y que solo se detuvo en 2013 afio en que se aprueba el nuevo Plan
Regulador (vigente hasta el dia de hoy) elevando exigencias bien aterrizadas por la Asesoria
Urbana del Municipio buscando equilibrar el dafio colaborativo entre los inversionistas, al

espacio publico.

Desde sus inicios y en conjunto con Recoleta el territorio comunal siempre estuvo
marcado por su ubicacion entre el rio Mapocho y los cerros Blanco y San Cristobal, los que
generan una barrera perceptual y funcional, especialmente hacia el centro de la ciudad,
localizada en el sector denominado “La Chimba”, sin embargo la historia y papel la comuna
fue receptora de los grandes equipamientos que la ciudad destinaria a su periferia original:
cementerios, hospitales, conventos religiosos, recintos militares, estadio e hipddromo,

ademas de acoger al principal centro de abasto de la ciudad.

No obstante, Independencia desde el punto de vista de su localizacién, ocupa un
privilegiado lugar en el espacio urbano metropolitano y presenta significativas ventajas
respecto de otras, al ubicarse en el primer anillo de urbanizacion concéntrico al area
fundacional; lo que a su vez la transforma en conectora de comunas hacia el sector norte
como Conchali, Huechuraba, Colina, Quilicura, Lampa y Til Til, como también Renca hacia el
poniente, jugando la vialidad y sus calles mas importantes un rol protagénico como conexion

de flujos pero de igual forma de emplazadora de grandes proyectos.

Por el solo hecho de ser una comuna interior y estar absolutamente urbanizada, desde
hace muchos afios presenta una imagen urbana consolidada. Al igual que todas las comunas
mediterraneas de Santiago, ha visto desaparecer las caracteristicas propias de su entorno
natural original, lo que se traduce en la inexistencia de terrenos vacantes que permiten

considerar intervenciones mayores sobre su estructura basica.
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La reciente densificacion de la comuna mediante construccion de edificios en altura se
ha producido principalmente mediante la reconversion de predios con edificaciones de
antigua data con destino habitacional o comercial, sin existir ain un proceso de fusion de
predios de menor tamafio. Las edificaciones de altura se han concentrado en sectores con
buena accesibilidad al centro de Santiago y cercanos o adyacentes a las vias intercomunales

principales.

A todo lo anterior colaboré que en el municipio no existiese una herramienta de
planificacion territorial, por lo que las edificaciones con destino vivienda en altura solamente

fueran regidas por el Plano Regulador Metropolitano de Santiago.

Los hechos sucedieron como en otras comunas de la ciudad, a modo de ejemplo la
exigencia de estacionamientos impuesta por el PRMS era de un vehiculo por cada cinco
viviendas, siempre que estas tuviesen entre 0 y 50 m2, lo que provoco un caos en la comuna
que sin ir mas lejos se puede apreciar al ver el edificio consistorial de la comuna (imagen
Inferior) flanqueado por dos torres de viviendas aprobadas y construidas con anterioridad al
actual PRC, y que su repercusién mediata fue la cantidad de vehiculos estacionados en
platabandas, plazas, veredas y todo espacio urbano no proyectado para albergar este uso;

sin siquiera contar, otras permisividades como alturas libres y densidades sin limites.

Imagen 15: Edificio Consistorial Municipalidad de Independencia

Fuente: Google Earth Pro
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Si bien la medida de modificar esta exigencia en el Plan Regulador fue mas alla de lo
que podriamos llamar restrictiva (estacionamientos), lo que buscé fue equilibrar una imagen
de la comuna invadida por los nuevos residentes y sus vehiculos estableciendo un
estacionamiento por cada unidad de vivienda. Esto generd un nuevo mercado que no estaba
previsto en la comuna que fue el arriendo de estacionamiento debido a fiscalizaciones
periddicas por parte de la administracidn comunal y también con una Postergacion de
Permisos de Edificacion (‘congelamiento”) que el mercado demord dos afios en asimilar y
hacerlo parte del nuevo suelo en oferta dentro de la comuna, que a juicio del Municipio sacan
balances positivos ya que lo que se buscaba era integrar nuevos actores inmobiliarios que

colaboraran a elevar el valor de suelo y también los valores de la oferta en el producto.

Sin embargo el riesgo apostado es la inversion por parte de privados que esta en juego,
ya que para la materializacion de nuevos proyectos se tuvo que esperar quienes estuviesen
dispuestos de cumplir con una densidad de 2.000 habitantes por hectarea (otras de las
medidas del nuevo IPT) que desencadena la creacion de mayores superficies en las unidades
de vivienda y por lo tanto se transforma en un segundo filtro de qué empresas se esperan

para la nueva planificacion.

Como se aprecia en el siguiente grafico, al Segundo Semestre del afio 2013 la comuna
demostrd una baja en la oferta inmobiliaria del mercado de departamentos que llega al 5,2%
lo que representa un total de 324 departamentos vendidos en toda la comuna al segundo
trimestre del afio 2013 (nuevo Plan Regulador) y un aporte de solo un proyecto, lo que se

percibe como resultado a la puesta en vigencia de la nueva herramienta de planificacion

itori PUENTEALTO LAS CONDES
territorial. oo

INDEPENDENCIA
5.2%

LAFLORIDA

/ 5,0%

__ ESTACIONCENTRAL
4,7%

\SAN BERNARDO

3.8%

CHICUREO
3,2%

OTRAS
28,6%

Imagen 16: Concentracién Oferta Departamentos 2° Trimestre 2013
Fuente: GfK Adimark
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Imagen 17 de Izquierda a Derecha: Aporte de proyectos destino Vivienda (departamentos) por comuna 2° Trimestre 2013 — Numero de ventas en
unidades de departamentos 2° Trimestre 2013
Fuente: GfK Adimark

Imagen 18: Edificacion en altura anterior al afio 2013

Fuente: Google Earth Pro
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Si bien la situacion post terremoto (Febrero 2010) generd una baja a nivel nacional en
las ventas de inmuebles en altura, no solo se ve como depresion en el interés de adquirir una
vivienda que sobrepase el piso tercero o quinto hacia arriba, sino que también se reciente la
compra de terrenos en la comuna lo que entrega como resultado un aporte minimo a la oferta
lo que a juicio del estudio, no necesariamente es positivo una postergacion de permisos para
aprobar planes reguladores o modificaciones a estos, ya que es casi obligado la migracién

hacia otros sectores.
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NUNOA

Desde sus inicios en 1894, la comuna de Nufioa siempre ha estado ligada al desarrollo
de la ciudad de Santiago cumpliendo un papel geograficamente central y colaborando a la

conexién de cientos de capitalinos.

En épocas fundacionales se entendia como parte de la periferia del casco histérico de lo
que hoy es Santiago Centro, donde se emplazaban muchos sectores industriales, sin
embargo la red ferroviaria la hacia participe, del transporte diario hacia Puente Alto a través
del Ramal Llanos del Maipo con la Estacion Nufioa (lo que hoy es Estacion Metro
Irarrazabal), y que dentro de las comunas Centro Oriente del Area Metropolitana colaboré a
hacer ciudad en paralelo a todo el movimiento de conexion en tranvias del ya aburguesado

centro de la capital.

Imagen 20: Estacién Nufioa

Fuente: Wikipedia

Predios generosos y bastantes areas verdes la caracterizan, pero sobre todo (incluso
entrados los afios noventa) una excelente vida de barrio y en muchos de sus barrios: Colo
Colo, Villa Olimpica, Hernan Cortes por nombrar algunos, un ritmo bastante pausado con

platabandas anchas y construcciones a baja escala que no superan los dos pisos de altura.
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El equipamiento de la comuna ha estado consolidado en los dos ejes fundamentales de
desarrollo que son Avenida Grecia e Irarrdzaval donde destacan colegios, parques y plazas
como también el coliseo deportivo mas importante del pais, el Estadio Nacional, por lo tanto si
a eso se suma el directo enlace con Américo Vespucio se puede afirmar que tiene suficientes
cualidades para destacar como un gran territorio para el emplazamiento de proyectos

inmobiliarios debido a sus atractivas caracteristicas y excelente vialidad.

Cabe destacar también que la comuna hoy en dia cuenta con cuatro lineas del ferrocarril
urbano siendo estas: Linea 3 (en construccion), Linea 4, Linea 5 y Linea 6 lo que en total

otorga en la actualidad, 10 estaciones.

En 1989 fue decretado y puesto en marcha el primer Plan Regulador de la comuna
donde predominaban las alturas maximas para la construcciéon de edificios con destino
vivienda que no superaban los 15,00 metros de altura o dicho de otro modo 5 pisos de altura,
y que aun se mantiene en el sector Norte de la comuna que limita con Providencia; sector
ademas bastante bullado debido a actuales reclamos de vecinos agrupados que se niegan al
desarrollo de proyectos de vivienda en altura, los que han logrado incluso llegar a anular
Permisos de Edificacion en la Corte de Apelaciones, cuando la realidad es que la normativa

nunca ha cambiado en ese sector.

Por el contrario en el afio 2004 se aprob6 el Plan Seccional Irarrazabal y tres afios
después en 2007 una modificacién a este, lo que potencié el desarrollo inmobiliario
sustancialmente elevando las constructibilidades dejandolas libres a lo largo de toda la
avenida y que contribuyé a generar un cambio rotundo en el paisaje comunal como se

demuestra en la siguiente tabla:
indices Seccional Irarrazaval

Como se aprecia, la gran modificacion apunta al desarrollo en altura y una densificacién
libre lo que atrae sin lugar a dudas los ojos de cualquier inversionista a gestionar proyectos y
de esta forma también generar la necesidad no solo de emplazarse en este lugar sino que
también buscar sectores cercanos para concretar nuevos negocios y de paso el Municipio

entrega tranquilidad al sector para posicionarse en el tiempo.
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Otro de los puntos importantes a destacar es la exigencia de estacionamientos por
unidad de vivienda lo que ayuda a no saturar las calles y espacios publicos debido al
estandar de un estacionamiento por departamento lo que se traduce en vias despejadas
generando amplitud visual y respeto por las areas verdes, asi todo se conjuga en forma

armonica.

Todo esto llevd a que en el afio 2007, y por tercer afio consecutivo, la comuna fuese
escogida como una de las mejores en estandar de calidad de vida, mientras en paralelo en la
Direccion de Obras progresivamente se mantenian ingresando una cantidad que no bajaba
de los sesenta anteproyectos semanales (segun datos de la DOM) y siguen paulatinamente

hasta el dia de hoy.

Tal como indica el siguiente cuadro, segun estudio GFK Adimark y afios después del
primer Plan Regulador de la comuna, los proyectos experimentaron su mayor crecimiento
cuantitativo posterior al afio 2004 (Seccional Irarrazaval) teniendo su principal explosion el
2008 y 2009.
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Imagen 21: Evolucion proyectos inmobiliarios en Santiago afio 1993 - 2015
Fuente: GfK Adimark

Otras cifras a destacar de la comuna son el incremento en los valores respecto de las
unidades que muestran los dos productos mas vendidos del mercado en la Regidn
Metropolitana: Departamentos de Un Dormitorio (preferido por los inversionistas) y los
departamentos de Dos Dormitorios orientado a un mercado joven que tal cual como lo
experimentado en la comuna de Santiago a principios de 1990 es escogido por parejas y
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grupos familiares pequefios que optan por la cercania a ofertas culturales, universidades,

parques, cines y restaurantes.

Evolucion de Valores en UF/m2 afos 2000 a 2015

1Dormitorio en
990

Santiago 1.043 1.181 1.857

Las Condes

Kiiifioa 1.410 1.300 1.500 2.600
1.850 1.700 2.050 4.000
m 1.250 1.150 1.200 1.670
_ 1.850 1.900 2.400 3.900

2 Dormitorio en
Superficie 50-75 m2

1.600 1.700 1.850 2.900
“ 2.250 2.200 2.400 4.150
2.500 2.610 3.210 5.950
w 2.050 1.700 1.850 2.600
2.700 2.770 3.380 6.250

Imagen 22: Evolucion valores en UF/m2 afios 2000 a 2015
Fuente: GfK Adimark
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Por lo tanto se desprende que dentro de las comunas con mayores ventas de la capital, y

posterior al plan de potenciar el eje Irarrazaval, esta presenta uno de los tres mayores

incrementos en ofertas después de Las Condes y Providencia, lo que en el 2018 sigue

estando vigente y elevandose al numero uno como la de mayor aporte de proyectos

inmobiliarios.
LAS CONDES  NETIEETIN 44 INCEEEZ ¢ 6 N7 = L
SANTIAGO JNEETINN" 7 WENERIE s 7 2 Bl i % :11-2,212
RufioA IEENETIN o I T 5| 7 BTS2 51 20 41 =3T2015
wal U710
7 2 1
PROVIDENCIA [ERICH 0" MG I 7 o "6 EN3 3 3 8 aiT2016
SAN MIGUEL 7 o TEEEEs o 1 33 17 82 w2016
3T 2016
VITACURA EF)@ ENMEN] 404 F14) 16 10 7 naT2016
1T 2017
EST CENTRAL [IEEIFY 6 WEWEIAM: - FIl2 23 10 9 2T 2017
LO BARNECHEA EJCIN 41 NSMIENES + 4 NCWE 26 11 17 "3T2007
=47 2017
MACUL EIEN 3 STEIe 2 13 5 10 w1T 2018
LAFLORIDA TN s NEFd & (6 I 7 18 5 24

Imagen 23: Incorporacion trimestral a la oferta, comunas méas importantes — Marzo 2015 a Marzo 2018
Fuente: GfK Adimark
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SAN MIGUEL

En San Miguel la experiencia fue algo distinta, con un PRC aprobado desde el afio 2005
(publicacién en Diario Oficial con fecha 28.Nov.2005) se posicioné como la gran fuerza del
sector de la construccion y las inversiones inmobiliarias por mas de 10 afios siendo de igual
forma a lo experimentado por la comuna descrita anteriormente, el desahogo natural del

saturamiento que vivié Santiago pero esta vez suscitado en el sector sur de la capital.

Bastante positivo y un gran foco de atraccion fue el Parque Llano Subercaseaux que
bordea la Gran Avenida José Miguel Carrera desde Carlos Valdovinos hasta Avenida
Salesianos, lo que potencié la actividad econdmica en todos los sentidos y destinos hasta el
dia de hoy, por ende no solo edificios de departamentos se encuentran cercanos a este
pulmoén verde, sino también una diversa oferta comercial, desde restaurantes, centros
meédicos, comercios del rubro de la salud, supermercados, universidades, y sobre todo

apoyado por el edificio consistorial que se encuentra en el lado Oriente de la Gran Avenida.

La aprobacién y puesta en marcha del Instrumento de Planificacion se da un afio
posterior al aprobado en La Cisterna (comuna de estudio) sin embargo bastaron solo 11 afios
para que se posicionara como la comuna con mayor oferta de viviendas en altura en toda la

regién Metropolitana incluso hasta el IV Trimestre de 2017.

o

| SAN MIGUEL 14,6% | COLINA I 21,8%
SANTIAGO 14,1% BUIN I 19,6%
ESTACION CENTRAL 13.1% PUENTE ALTO NN 9,9%
NUNOA 11,9% PADRE HURTADO W 9,4%
LA FLORIDA 7.1% LAMPA W 6,2%
QUINTA NORMAL 5,6% SAN BERNARDO [ 6,0%
LAS CONDES 5.2% MAIPU W 5,3%
MACUL W 4,3% LO BARNECHEA WM 5,2%
| LA CISTERNA W 4,3% | HUECHURABA 1 4,2%
PROVIDENCIA 1 3.4% LAREINA W 2,5%
INDEPENDENCIA 1 2,9% PENALOLEN M 2,4%
OTROS 13,6% OTROS W 7,4%

Base : 5.612 unidaes

Imagen 25: Concentracion de la venta por unidades y por comuna

Fuente: GfK Adimark, Area de estudios territoriales — Santiago — Enero 2018
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Dentro de las areas que se potenciaron en la comuna de San Miguel asi como también
en La Cisterna, siempre estuvo la Gran Avenida José Miguel Carrera como eje conector de
ambas, pero la explosién que se experiment6 en la primera tuvo un desarrollo con mucho
éxito; esto gracias al indudable aporte que hace en todas las comunas la red de Metro de
Santiago, donde el segmento que se ha instalado en el area sur, es quien busca buena
conectividad, cercania con el centro de Santiago y que permite dejar en la mayoria de los
casos, el auto por lo que el emplazamiento de proyectos figuran a distancias no mayores a

los 600 metros de cada una de las estaciones.

Imagen 26: Eje Gran Avenida José Miguel Carrera en comuna de San Miguel

Fuente: Google Earth Pro

Su situacién geogréafica también colabor6 con potenciar lo ocurrido en la comuna, ya que
los tiempos de trayecto poblacional para los habitantes de la comuna no superan los 15
minutos hacia el centro en transporte publico lo que definitivamente consolida, (aparte de la
oferta comercial que esta validada por el usuario) la gestacion del proyecto inmobiliario por

naturaleza.

Miles han sido las unidades que se han vendido en el territorio comunal, solo en el afio
2017, al cuarto trimestre del cierre de afio la oferta superaba las mil unidades (Adimark), para

el mercado de departamentos.
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Sin embargo después de diez afios de un gran desarrollo, el Municipio de San Miguel
por razones tanto ciudadanas materializadas en reclamos y cuestionamientos al modelo de
crecimiento, congestion en diversos puntos de la comuna por causas de una baja exigencia
de las dotaciones minimas de estacionamientos en lo proyectos, alturas y densidades libres y
un éxodo masivo de los empresarios de la comuna, quienes se empezaron a ver asediados
por el vertiginoso movimiento de compra de terrenos por parte de empresas ligadas a la
construccion, puso la alarma en los planificadores municipales quienes ya con anterioridad
venian trabajando en modificaciones al PRC y para ello en Noviembre del afio 2015 aprueban
la Postergacién de Permisos de Edificacion para toda la comuna, periodo que duraria un afio
a la espera de los Ultimos tramites aprobatorios de las modificaciones al IPT que se

encontraban en marcha.

LAS CONDES
52 15 30
SANTIAGO A
31 10 26 m1T2015
NUNOA o - 4 W2T2015
aT 2015
PROVIDENCIA 37 23 18 =47 2015
=1T 2016
SAN MIGUEL ,
- 1 21 wor20t6
VITACURA 5 o ; m3T2016
4T 2016
ESTACION CENTRAL 23 10 9 1T 2017
2T 2017
LO BARNECHEA
26 i 7 war2017
MACUL 3 5 g WAT2017
LA FLORIDA 8 5 24

Acumulado Acumulado Acumulado
Afio 2015 Afio 2016  Afio 2017

Imagen 27: Incorporacion trimestral a la oferta publica comunas més importantes — Marzo 2015 a Diciembre 2017

Fuente: GfK Adimark — Area de estudios territoriales — Santiago - Enero 2018

Como se aprecia en la imagen superior, los cuatro primeros trimestres del afio 2015
tuvieron una mayor incorporacion de proyectos al mercado en general, a diferencia de los
cuatro trimestres siguientes en 2016. Hay que recordar que el aporte de la oferta solo tiene
referencia a la aprobacién de Permisos de Edificacidn, lo que no necesariamente constituye
una ejecucion de obras inmediata, es por este motivo que en 2017 se sigue observando una

suma de proyectos sobre todo en el segundo trimestre, a causa de la acumulacién de
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expedientes en la Direccion de Obras, que frente al hecho de la Postergacion, el dia previo a

este suceso se ingreso una cantidad de Anteproyectos y Proyectos que borded la centena.

Ahora bien, al revisar el Portal de Transparencia Activa del municipio en todo el afio
2017 solo ingreso6 un proyecto de edificacion en altura con destino oficinas como Obra Nueva,
y dejando de lado los que ya tenian Anteproyectos Aprobados que esos si tuvieron
asegurado su ingreso dentro de la Direccidn de Obras debido a las condiciones urbanisticas
fijadas con anterioridad, pero respecto de las nuevas apuesta que se podrian haber
emprendido en la comuna, se puede percibir que la decisién de postergar los permisos fue el

freno que puso la administracion comunal a la inversién habitacional en altura.

Dentro de las modificaciones mas importantes y emblematicas del actualizado PRC de

San Miguel se destacan:

e Se fijan densidades para diversos sectores de la comuna debido a que antes toda la
comuna tenia densidad libre

e Las alturas se bajan a 10 pisos en todo el territorio, a diferencia de la altura libre que se
extendia a toda la comuna

e Se establecen condiciones para el emplazamiento Industrial y Semi-Industrial en el Eje
Santa Rosa

e La cuota minima de estacionamientos para las edificaciones en altura con destino
vivienda se suben a 1 por cada 2 departamentos, equiparandose con los proyectos

colectivos de vivienda social.
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Pocas son las condiciones que quedan entonces en San Miguel para seguir invirtiendo,
buscando terrenos para cabidas y pensar en proyectos que superen el producto que mas
ventas ha asegurado en el area metropolitana, que son las unidades entre 25 y 49 m2, como

se parecia en la gréfica siguiente.

® Menos de25 m2

9.8% w2549 m2

m50-74 m2
75-99 m2

100-124 m2

m 125-150 m2

m Mas de 150 m2

Imagen 28: Incorporacion trimestral proyectos a la oferta publica 4° trimestre 2017 - Departamentos

Fuente: GfK Adimark — Area de estudios territoriales — Enero 2018

A modo de analisis, se puede establecer que el Municipio desea incluir dentro de la
oferta, nuevos productos que claramente van en tendencia a subir los metrajes cuadrados de
departamentos debido a la regulacidn de las densidades y alturas, lo que se puede traducir

en encontrar nuevos actores inmobiliarios.

Con todo lo anterior y desde el prisma de los mas ligados al ambito de la construccion,
por ahora San Miguel entrara en un receso y etapa de ajuste que se espera no quede en el
camino, posterior a sus mas de diez afios de bonanza en el mercado, ya que al no ingresar
expedientes de proyectos se abre un escenario nuevo y oportunidades de mirar a nuevas

comunas que otorguen las condiciones para desarrollar nuevas apuestas.
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Es en este momento donde aparece la comuna La Cisterna como el nuevo punto del
sector sur donde los aspectos normativos de su Plan Regulador, invitan a la generacién de
propuestas orientadas a un mercado medio, y lo que se conecta perfectamente con el eje
Gran Avenida que mantiene su condicion de estructurar las comunas del area como columna

vertebral.

Imagen 29: Gréfica en proyeccion hacia el Sur de la ciudad de Santiago que deja a la vista la comuna de La Cisterna

Fuente: Google Earth Pro
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CONCLUSION

A modo de resumen se puede sefalar que de las cuatro comunas examinadas hay un
factor comun que es ser objeto de fuerte interés por parte del mercado inmobiliario y han
marcado la agenda los Ultimos afios, sin embargo tres de ellas (Santiago, Independencia y
San Miguel) de forma lamentable han adoptado medidas normativas para controlar la
inversion alejando las transacciones en compra de terrenos y posterior desarrollo, si bien
siguen habiendo proyectos, son producto de las aprobaciones de anteproyectos que fija las
normas urbanisticas para cada predio por 6 0 12 meses de acuerdo a los metros cuadrados

en su aprobacion.

Nufioa en cambio, ha modificado su normativa poniendo restricciones, sin embargo
mantiene condiciones urbanas, de equipamiento y su situacion respecto de la ciudad que
colinda con Providencia, Macul y Santiago con una gran conectividad sigue siendo preferida y

ejemplo del mercado inmobiliario actual.

Es por este motivo plantear y actuar de forma planificada como se abordan los
instrumentos de planificacion territorial, pensando en la ciudad como un conjunto de

comunicantes y sus conexiones.
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CAPITULO Il

LA CISTERNA

La Cisterna, ubicada en el sector sur
de la ciudad de Santiago y con una
superficie de 10 Km2 se encuentra en
un momento complejo que es
determinante  para un  posible
desarrollo, sin embargo su
desactualizada normativa urbanistica y
una enmienda aprobada a principios
del afio 2018 han alejado a los
inversores 10 que no muestra sefales
optimistas y que a diferencia del afio
2017 -en donde se registraron en una
semana mas de 70 ingresos de
edificios como Anteproyectos a la
Direcciébn de Obras- muestra un
desinterés por parte de la
administracién comunal de sumarse a
la necesaria densificacion que requiere
Santiago, sumando a esto los altos
niveles de inversién estatal en
infraestructura de transporte lo que
definitivamente es cerrarse a una
realidad que es justa para los

habitantes de la capital.
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LA CISTERNA'Y SU HISTORIA

El origen y evolucion urbana de la comuna de La Cisterna se remonta a la conformacion
de pequefios poblados y villorrios pertenecientes en sus inicios a la comuna de La Granja que

posteriormente pasarian a conformar la comuna de La Cisterna en 1925.

Junto con la fundacion de la provincia de Santiago en 1826, nace el departamento de La
Victoria siendo su capital San Bernardo. El departamento se conformaba por varias comunas
dentro de las cuales estaba La Granja compuesta por 3.896 habitantes segun el censo de
1895. Estos habitantes se distribuian en pequefios poblados que se caracteristicos de la zona
sur del Gran Santiago, siendo un sector compuesto por quintas y parcelas acompafiadas de
caminos de tierra por donde circulaban los antiguos carros de sangre en los principales y
futuros terrenos de la comuna de La Cisterna.

La Zona sur de Santiago se estructura principalmente por caminos que comunicaban este
sector con el centro de la ciudad. El origen de la Gran Avenida José Miguel Carrera data de
este periodo, cuando era un angosto camino de tierra llamado Camino a San Bernardo o

Camino Antiguo a San Diego.

Esta via principal era cruzada por distintos caminos que terminaban de formar la trama,
estos eran el Callején Lo Ovalle que conectaba con el camino Santa Rosa, El Parron que
también cruzaba de Forma perpendicular el Antiguo Camino a San Diego. A estos se le suma
el camino Progreso conector a la Estacion Lo Espejo), Camino La Granja o de San Ramoén
(Actual Américo Vespucio), La Avenida Reina Margarita, (actual Avenida Vicufia Mackenna)
camino estructurante de la Villa Italia y el Camino Los Morros que contactaba con el Sur.
Dentro de este trazado se conformaron los villorrios que dan origen a lo que hoy es la actual

Comuna de La Cisterna. Entre estos poblados los principales fueron:

+  Puente Lo Ovalle: Corresponde a uno de los primeros poblados (1880- 1890), su nombre
nace de la construccidn del puente que cruzaba el Camino Antiguo a San Diego (hoy Gran
Avenida José Miguel Carrera). El puente se convirtid en un hito en el camino ya que era
parada obligada de los transportes que traian productos a Santiago, por lo que en
consecuencia a principios de 1900 ya contaba con diversos negocios que posteriormente
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pasaron a ser Quintas de Recreo. Cerca de la fecha se lotea la chacra Lo Ovalle
correspondiente a 5000 m2, sus deslindes eran EI Camino El Parrén por el sur, Camino San
Diego por el poniente, la calle General Freire por el norte y la calle Iquique por el oriente,
dando como resultado 36 manzanas que contienen en su centro como hito estructurante la
lglesia de Santa Clara.

En la actualidad este poblado mantiene su trazado original, pero ha experimentado un
proceso de transformacién que ha ido en detrimento de su conservacién urbana y
arquitectonica. El lugar antiguamente residencial hoy convive con talleres y actividades
productivas inofensivas, producto de la subdivision predial amplia, proporcionada por los

grandes fundos y chacras que permitieron un amplio loteo de terrenos.

Imagen 32: Poblacién Lo Ovalle

Fuente: Direccion de Obras Municipalidad de La Cisterna
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PLANO SANTIAGO SUR AL 1900
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Imagen 33: Santiago Sur al 1900

Fuente: Archivo Visual
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SANTIAGO SUR AL 1900 — SECCION LA CISTERNA

Imagen 34: Santiago Sur al 1900 - Eje Gran Avenida

Fuente: Archivo Visual

+  El Pueblito de Lo Espejo: Su nombre nace de la creacion de la estacién Lo Espejo en
1857, correspondiente al primer tramo del ferrocarril entre Santiago y San Bernardo. Es
alrededor de esta estacion donde comienza a conformarse le pueblito, teniendo como hitos
principales un cementerio parroquial y la Parroquia del sagrado corazén de Jesus.

En la actualidad el &rea de este pueblito se encuentra fuera del limite comunal.

« Villa ltalia y Villa Venecia: Su origen se basa en el trazado del fundo Lo Esperanza

donde surgen los dos poblados en torno a la Plaza Italia. A la pequefia urbanizacién se le
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suma el trazado de veredas arborizadas siguiendo los cursos de los canales de agua,
ademas de la construccién de un carro de sangre que recorrié desde Plaza ltalia (Plaza
Arturo Prat), calle de la Valetta (I.Covarrubias), Reina Margarita (Vicuia Mackenna) y el

camino antiguo a San Bernardo (Gran Avenida José Miguel Carrera).

En la actualidad se mantiene el trazado original, y estas villas son conocidas como
Poblacién Arturo Prat. Su estado de conservacién es regular y su arquitectura ha ido mutando

en el tiempo, poseyendo en la actualidad un estilo arquitectonico heterogéneo.

+  Poblacion Nueva Espafia: En 1905 surge la idea de un grupo de espafioles residentes
en Santiago la creacién de la “La comunidad mercantil de la poblacién nueva Espafia’
respondiendo a la necesidad de formar un conjunto de quintas de agrado que funcionara
como lugar de veraneo se compran los terrenos de la chacra Valparaiso (Camino del Castillo
como frente principal) siendo inaugurada en 1909.

De acuerdo a plano de 1925 la estructura general de su trazado se mantiene, sufriendo
algunas pequefias modificaciones. Su uso de suelo ha ido mutando, actualmente hacia el
norte de este lugar se ha consolidado la zona industrial de la comuna y hacia el sur poniente
se han desarrollado algunos proyectos de vivienda social. Sus areas verdes originales se han
mantenido (Plaza Castellar y Plaza Miguel de Cervantes) y presentan un buen estado de

conservacion.

« Lo Cisternas: Cerca del afio 1900 el borde del antiguo camino a San Bernardo comienza
a ser poblado entre el camino Progreso y camino La Granja, por el sur se formaba una punta
de diamante entre el camino Los Morros y el camino a San Bernardo, siendo los terrenos que
se ubicaban a su lado poniente el fundo Lo Cisterna por lo cual se origina el nombre del
poblado. Con la inauguracion del ferrocarril de Santiago a San Bernardo el paradero 25 recibe
el nombre La Cisterna en relacion al fundo que empezaba en ese punto.

El trazado de este lugar de acuerdo a plano de 1925 se ha transformado, dando lugar a
nuevas subdivisiones.

Hoy en dia, en esta zona se ha desarrollado un barrio representativo de la comuna como lo

es El Salitre, asi como también importantes equipamientos e infraestructura, dentro de los
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cuales se puede reconocer el centro Civico y la intermodal en la interseccion de Américo
Vespucio y Gran Avenida, por lo que este lugar se ha transformado en unos de los centros
urbanos mas importantes de la comuna. Su estado de conservacion se puede calificar como
bueno, considerando la calidad de sus edificaciones y espacios publicos. El sector presenta
una morfologia en proceso de transformacion con la llegada de nuevas construcciones en

altura.

«  Poblaciéon San Ramoén: Entre 1905 y 1910 se lotea el fundo San Ramén por lo que la
poblacién recibe su nombre.

De acuerdo a plano de 1925 esta poblacion ha mantenido su trazado. Su estado de
conservacion es regular, lo cual se puede ver reflejado en su espacio publico y sus viviendas
de fachada continua que han ido transformandose dando pasé a otros usos de suelos en el

lugar como talleres y bodegas hacia el limite oriente de la comuna.

+  Poblacion Biaut: Los hermanos Augusto y Carlos Biaut proyectan en 100 hectareas de
terreno pertenecientes al fundo “Brisas del Maipo” una nueva urbanizacién en torno a una
plaza circular rodeada de equipamientos (Plaza Internacional) donde convergian 4 vias
estructurantes. Posteriormente los hermanos Biaut donan los terrenos donde se ubicarian la
escuela publica de nifias y la municipalidad en 1927.

En la actualidad de acuerdo a plano de 1925 se puede reconocer que su trazado en su
estructura general se ha mantenido, pero ha estado sujeto a modificaciones que han
permitido una subdivision de los grandes pafios de terreno que estaban antiguamente

trazados.
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DISTRIBUCION PRIMEROS VILLORRIOS Y CALLES
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Imagen 35: Primeros villorrios de la comuna
Fuente: Municipalidad de La Cisterna

Posteriormente, junto con el ensanche y la pavimentacion de la Gran Avenida entre 1925
y 1931 la comuna de La Cisterna es fundada el 30 de mayo de 1925 por el Decreto Supremo
N° 2.732 separandose de la I. Municipalidad de La Granja. Por el Decreto N° 3210 el 27 de
junio del mismo afio se nombra la primera junta de vecinos que luego pasa a ser la Primera
Corporacién Municipal de donde sale electo Atilio Mendoza Valdebenito como primer alcalde
de la nueva comuna.

La Cisterna deja de ser parte del Departamento de La Victoria y pasa a formar parte de
las comunas del Gran Santiago, siendo parte del distrito de Lo Espejo. La comuna es fundada
en 1925, en pleno periodo de crecimiento demografico de la ciudad debido a la migracion
campo-ciudad. Este crecimiento se dio en la periferia gracias al loteo de antiguos fundos
rurales, entregando terrenos de muy bajo valor a lo que se suma la expansion del tranvia
hacia el sur. A la fecha la superficie de La Cisterna era de 3,7 km2 con una poblacién de
15.293 habitantes.
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Imagen 36: Plano La Cisterna afio 1925
Fuente: Municipalidad de La Cisterna
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Imagen 37: Imagen éran Avenida José Miguel Carrera afio 1930

Fuente: Municipalidad de La Cisterna

En 1960 con la Gran Avenida consolidada como eje comercial y estructurante de la comuna,
la superficie urbana comunal se amplia a 15,1 km2 en consecuencia de masivos programas

habitacionales ejecutados anteriormente sumados al crecimiento industrial que se toman los
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terrenos periféricos de Santiago donde su valor al ser muy bajo permite la construccion de

programas habitacionales masivos.

En la década entre 1960 y 1970 estos programas de viviendas se extienden por la zona
sur de Santiago, muchos de estos loteos terminaron siendo tomas ilegales de terreno y en
consecuencia la zona agricola del sector sur de Santiago se fue poblando a través de
poblaciones marginales y campamentos. Solo entre 1965 y 1970 se construyeron 264.184 m2
correspondientes a 5.769 viviendas sumados a 16.100 m2 de comercio, 80.000 m2 de
equipamiento y 4.780m2 de galpones. Para el Censo de 1970 la comuna de La Cisterna
contaba con 246.242 habitantes y una superficie urbana de 22,8 km2 con lotes de terreno
agricola en su interior.

Es a comienzos de la década de 1970 donde se inician los programas de radicacion de
los campamentos y tomas lo que representa la construccion de 2.130 viviendas. Entre 1974 y
1980 se alcanzan 1.470 viviendas por labor del SERVIU y 4.390 unidades en manos de
privados.

El eje comercial y estructurante comunal de Gran Avenida se intensifican aun més con la
construccion de la Linea 2 del Metro en 1978, impulsando la transformacién de La Cisterna,
con la consolidacion y mayor oferta de equipamiento (educacidn, bancos, centros médicos) y

diversos servicios profesionales que perduran hasta hoy.

El DFL 1-3260 del 17 de marzo de 1981 redefine los limites comunales reduciendo la
superficie comunal de 29,6 km2 a 10,24 km2 y definiendo todo como territorio urbano. La
reduccion de los limites traspasa las zonas que quedan fuera de estos a las comunas
vecinas, 1,4 km2 pasan a ser parte de Pedro Aguirre Cerda, 8,0km2 a Lo Espejo, El bosque
recibe 7,3 km2 y San Bernardo 2,7 km2, quedando los grandes conjuntos habitacionales
construidos por el estado fuera de La Cisterna.

El Censo de 1982 indica que La Cisterna cuenta con 324.227 habitantes poblando una
superficie urbana de 27, 5 km2 mas 2,1 km2 de zona de expansion urbana.

A medida que la evolucién de la ciudad sigue con el desarrollo mas alla del anillo
Américo Vespucio, la comuna de La Cisterna adquiere mediterraneidad, transforméandose en

el punto de enlace entre las comunas del sur y el centro de la ciudad. La localizacion
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estratégica de la comuna, sumado a la evolucidn histérica de su territorio permite distinguir
distintos sectores en su trama urbana, por un lado, las casas quintas y por otro los loteos de
vivienda social derivados de las politicas de vivienda social, a lo anterior se suman el
desarrollo de actividades productivas del tipo almacenaje y bodega que han ido ocupando los
grandes pafios de las casas quintas, especialmente en los sectores que limitan al oriente con
la comuna de San Ramoén.

Asi, la evolucion urbana de la comuna de La Cisterna ha sido determinada por tres
factores:

Sistema de Canales de Regadio: Gracias a la construccion del Canal San Carlos en
1821 (en ese entonces llamado Canal del Maipo), el Valle del Maipo logra fertilizar sus tierras
cambiando de forma radical el panorama que existia hasta ese entonces, los terrenos
pasaron a tener potencial de desarrollo agricola y hubo un impulso econémico en la zona sur.
Uno de los principales brazos era el Canal La Cisterna que abastecia a la zona de San
Bernardo, Llano del Maipo y Lo Cisterna.

El Sistema de Transporte: Al analizar los recorridos de los carros de sangre se puede
observar que el trazado existente a principios de 1900, se denota el origen de la trama urbana
de la Cisterna. En 1909 se instaura el tranvia de Santiago a San Bernardo y los microbuses
ya comenzaban a ganar terreno a los carros de sangre que ya empezaban a desaparecer, sin
embargo la estructura de los principales trazados se mantuvo con vias trazadas para
conectar a los distintos villorrios, hoy son las calles estructurantes de la cisterna como
muestra la siguiente tabla.

Las Politicas Publicas de Vivienda: A partir de 1950 se implementan politicas publicas
relacionadas a la vivienda, disponiendo de terrenos de muy bajo valor en la zona sur de
Santiago y asi facilitar la construccion de viviendas sociales. La presion de los sectores de
menores recursos incito a la creacion de tomas que hoy se han establecido como poblaciones
consolidadas en la periferia de Santiago provocando un crecimiento urbano poco equilibrado.
En la actualidad, podemos reconocer que junto con los barrios fundacionales anteriormente
mencionados, se completa el area comunal con barrios tradicionales como El Salitre, Santa
Anselma, La Blanca y Rosembick, los cuales presentan un buen estado de conservacion y

dan cuenta del patrén de asentamiento tradicional de la comuna.
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Es importante considerar la expansion urbana que ha tenido Santiago a través del
tiempo, la mancha urbana ha crecido a lo largo de los afios a partir de anillos peri céntricos
que se han ido consolidando la periferia a través de la estructura vial. Como es el caso de la
circunvalacion de Américo Vespucio que cierra una de estas coronas.

Para la Cisterna el crecimiento urbano comienza en 1921, cerca de la fundacién de la
comuna, siendo con San Miguel las primeras comunas que se consolidaron en el sector sur
de Santiago. Este crecimiento se debe a que el eje de la Gran Avenida José Miguel Carrera
desde principios de 1500 ya era la principal via conectora con el sur, por lo tanto los primeros

asentamientos se desarrollaron en torno a este eje.
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DESARROLLO HISTORICO GRAN AVENIDA JOSE MIGUEL CARRERA

Rio Mapocho

LaCanada

Zanjon de la
Aguada

N 'magen 38: Desarrollo Historico Gran Avenida
CD Fuente: Municipalidad de La Cisterna

1550: EI Camino Real del Sur o Camino San Diego fue la principal via conectora con el sur

del Llano del Maipo, convirtiéndose en una de las principales arterias comerciales.

Rio Mapocho

Canal San Carlos

Alamed@ delas pelicias

Zanjon de la
Aguada

Camino Real
del Sur

N Imagen 39: Desarrollo Histérico Gran Avenida

Fuente: Municipalidad de La Cisterna

1800: Con la construccion del canal San Carlos logra fertilizarse el Llano del Maipo,
potenciando econdmicamente el sur de Santiago, Con la Fundacién de San Bernardo (1830)

se bifurca el camino San Diego, donde se fijo el trazado actual de la Gran Avenida José

Miguel Carrera.
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Rio Mapocho

Zanjon de la
Aguada

f Imagen 40: Desarrollo Histdrico Gran Avenida
Fuente: Municipalidad de La Cisterna

1857: Se inaugura el primer tramo el tranvia de Santiago, conectado a través de estaciones
que respondian a los asentamientos que se conformaban en torno al eje del Camino a San
Bernardo.

Rio Mapocho

N . Imagen 41: Desarrollo Histérico Gran Avenida
| Fuente: Municipalidad de La Cisterna

1930: Con la creécién del distrito de la cisterna y la pavimentacion de la Gran Avenida que ya

esta inserta en la mancha urbana, se da el primero paso para lo que posteriormente traeria
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cambios en la infraestructura vial como la aparicion de las primeras lineas del metro (1975) y

la ruta 5 como via expresa hacia el sur.

Rio Mapocho

Escuela

Militar "

Canal San Carlos

Zanjon de la
Agquada

N Imagen 42: Desarrollo Histérico Gran Avenida

@ Fuente: Municipalidad de La Cisterna

1960: Aparecen tomas de terreno en torno a los principales ejes, en consecuencia aparecen
los programas de vivienda que se propagan en el sector sur de Santiago. A la fecha el metro
conecta estos sectores a su red y las autopistas conectan a través del automovil los distintos
puntos. La Comuna de La Cisterna hoy es mediterranea y se encuentra totalmente integrada

a la ciudad.

Analizando especificamente el crecimiento de la mancha urbana en Santiago, se
observa que hacia el sur el primer eje Estructurante fue la Gran Avenida José Miguel Carrera,
donde a través de su trazado comunas como La Cisterna y San Miguel fueron las primeras en
consolidarse a partir de 1921 en torno a esta via que sus transformaciones a través de los
afios siempre ha influido en la consolidacién de la trama urbana de la ciudad caracterizando a

la Zona Sur de Santiago.
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LOCALIZACION, ATRIBUTOS Y LA CISTERNA ACTUAL

La Comuna de La Cisterna esta ubicada en el limite Centro-Sur del area Metropolitana
de Santiago, en el anillo de la circunvalacién Américo Vespucio. Su emplazamiento es lineal
al eje de internacion Sur, la Gran Avenida José Miguel Carrera y es punto vinculador en la

conectividad del transporte urbano Metropolitano hacia la zona Sur del Area Metropolitana.

Su area urbana, es normada a nivel metropolitano por el Plan Regulador Metropolitano
de Santiago (PRMS) y a nivel comunal por el Plan Regulador Comunal del afio 2004 que aun
se mantiene vigente.

Su superficie alcanza los 10,24 km? correspondientes a un 0.07% de la superficie de la
Region Metropolitana y a un 0,51% de la superficie del Gran Santiago. Sus limites actuales se
encuentran definidos desde el afio 1981, siendo su territorio jurisdiccional producto de la
division del antiguo territorio comunal que hasta entonces agrupaba la actual comuna de Lo
Espejo, una parte de la comuna de El Bosque, la actual comuna de San Ramén y la comuna

de Pedro Aguirre Cerda.

La Cisterna limita al Norte con la comuna de San Miguel, por el eje avenida Lo Ovalle,
entre San Francisco y Avenida Jorge Alessandri Rodriguez; al Sur con la comuna de El
Bosque por el eje Avenida Lo Espejo y su prolongacién al Oriente llamada Riquelme y
posterior Manuel Bulnes, al Oriente con la comuna de San Ramén con calle Cerro Negro, La
Granja y San Francisco entre Manuel Bulnes y avenida lo Ovalle; y al Poniente con la comuna
de Lo Espejo por el eje Avenida José Joaquin Prieto entre avenida Lo Espejo y Avenida lo

Ovalle.

De acuerdo a los antecedentes que aporta el Instituto Nacional de Estadisticas a través
de los resultados del Censo 2017 cuenta con una poblacion de 90.109 habitantes, distribuidos
segun sexo a una razon de 48% de hombres y 52 % de mujeres. En relacién a los datos que
aporta el Censo 2002, la comuna crece un 2.11% entre 2002 y 2017, significando un aumento
anual, por debajo de los datos de la provincia, que crece un 8.46% en el mismo periodo, y de

la region que lo hace llegando a una variacion de 13,1% mas de poblacion.
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La totalidad del territorio comunal es de caracter urbano, informandose para este al afio
2017 una densidad bruta de 8.834 habitantes por kilometro cuadrado.

En conjunto con otras treinta y tres comunas forma parte de la mayor aglomeracién
urbana de Chile, asi como la séptima area metropolitana mas importante en términos de

poblacion de América Latina.
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LOCALIZACION DE LA COMUNA EN EL AREA METROPOLITANA

SANTIAGO

LIMITE COMUNAL
VIAS EXPRESAS
VIAS TRONCALES
LINEAS DE METRO

Imagen 43: Localizacién de la comuna de La Cisterna en el area Metropolitana de Santiago

Fuente: Municipalidad de La Cisterna
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DATOS ESTADISTICOS BASE COMUNA DE LA CISTERNA

CHILE SUPERCICIE TOTAL 10,24 kim2
D.F.L. N° 1 - 3.260 del 17 de marzo de 1981
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Imagen 44: Datos estadisticos base comuna de La Cisterna
Fuente: CADEM, PRMS, PRC La Cisterna, Estrategia Regional de Desarrollo para la Region Metropolitana
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La ubicacion de la comuna de La Cisterna hay que situarla en el contexto de la geografia
metropolitana, en la cual es parte de las comunas que rodean el centro historico
correspondiente a la comuna de Santiago, segun De Mattos C., Fuentes, L., & Link, F. (2014)
el sistema urbano metropolitano esta dividido en cuatro zonas en forma de anillos

conceéntricos que desde el interior hacia el entorno regional, son:

A) Centro Historico, correspondiente a la comuna de Santiago.

B) Primera Corona, correspondiente a las comunas que rodean al Centro Histérico y que
colindan con las comunas al borde de la mancha urbana. (Cerrillos, Cerro Navia,
Conchali, El Bosque, Estacion Central, Independencia, La Cisterna, La Granja, La
Pintana, Lo Espejo, Lo Prado, Macul, Nufioa, Pedro Aguirre Cerda, Providencia, Quinta

Normal, Recoleta, Renca, San Joaquin, San Miguel, San Ramén y Vitacura).

C) Corona Exterior, comprendiendo las comunas localizadas en el borde de la mancha
urbana exterior (Huechuraba, Las Condes, La Florida, La Reina, Lo Barnechea, Maipu,

Pefialolén, Pudahuel, Puente Alto, Quilicura y San Bernardo).

D) Periurbano Expandido, correspondiente a las comunas del entorno regional del area
metropolitana de Santiago. (Buin, Calera de Tango, Colina, Curacavi, EI Monte, Isla de
Maipo, Lampa, Padre Hurtado, Paine, Pefiaflor, Pirque, San José de Maipo, Melipilla, San

Pedro, Alhue, Maria Pinto, Til-Til y Talagante).
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CORONAS AREA METROPOLITANA DE SANTIAGO

Cerro Navia $
Quinta N widencia <

4.0 Prado

San JosquinMacul

guel

La Pintana Puenie Allo

Figura 45: Coronas Area Metropolitana de Santiago
Fuente: Tendencias reciente del desarrollo Metropolitano en Santiago de Chile ; Hacia una geografia urbana?
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Las consideraciones anteriores apuntan a que las caracteristicas de localizacion
estratégica, poblamiento y funcién de la comuna de La Cisterna como parte del Area
Metropolitana de Santiago han generado que sus principales hitos urbanos se concentren en
el sector infraestructura vial y de transporte. De este modo es como desde su fundacién como
comuna en el afo 1925, las obras de infraestructura vial y de transporte han marcado de

manera significativa su desarrollo territorial, partiendo por:

e Elensanche y la pavimentacion de la Gran Avenida en 1925 y su consolidacion en 1931.

e Laamplia red del proyecto circunvalacion Américo Vespucio.

e Lacreacion en 1978 del metro estacion Lo Ovalle y en 2004 las estaciones La Cisterna 'y
El Parron.

e La construccion de la Autopista Vespucio Sur en 2005, hasta llegar a la creacion de la
Estacion Intermodal La Cisterna en 2006 y,

e La futura extension de la linea 2 del Metro de Santiago hacia la estacion Lo Espejo en el
afio 2021.

Esta estrecha ligazon entre las iniciativas de infraestructura vial metropolitana y los ejes
fundantes de la comuna hacen que hoy tenga su emplazamiento en uno de los principales
ejes de internacion sur, la Gran Avenida José Miguel Carrera, siendo un punto clave en la
conectividad del transporte urbano metropolitano, del comercio y del desarrollo en general
hacia las comunas del Sur del Area Metropolitana de Santiago, tanto es asi que en 1960 se
consolida como eje comercial y estructurante de la comuna. La superficie urbana comunal se
amplia a 15,1 km2 a consecuencia de masivos programas habitacionales ejecutados
anteriormente sumados al crecimiento industrial que se toman los terrenos periféricos de
Santiago donde su valor al ser muy bajo permite la construccion de programas habitacionales
masivos.

El eje Gran Avenida José Miguel Carrera entonces juega un rol protagonico en la
estructuracion tanto de la Zona Sur de la Ciudad de Santiago, al conectar esta con el Centro,

como él area donde se agrupan los distintos sectores que convergen en esta via.

85



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

En la década entre 1960 y 1970 estos programas de viviendas se extendieron por la
zona sur de Santiago, muchos loteos terminaron siendo tomas ilegales de terreno y en
consecuencia la zona agricola del sector sur de Santiago se fue poblando a través de
poblaciones marginales y campamentos. Solo entre 1965 y 1970 se construyeron 264.184 m2
correspondientes a 5.769 viviendas sumados a 16.100 m? de comercio, 80.000 m2 de
equipamiento y 4.780 m? de galpones. Para el Censo de 1970 la comuna de La Cisterna
contaba con 246.242 habitantes y una superficie urbana de 22,8 km2 con lotes de terreno

agricola en su interior.

Sin embargo a comienzos de la década de 1970 se iniciaron los programas de
radicacion de los campamentos y tomas lo que represent6 la construccion de 2.130 viviendas.
Entre 1974 y 1980 se alcanzaron 1.470 viviendas gracias a la labor de SERVIU Metropolitano

y 4.390 unidades en manos de privados.

El Censo de 1982 indica que La Cisterna cuenta con 324.227 habitantes poblando una
superficie urbana de 27,5 km2 mas 2,1 km2 de zona de expansién urbana.

El DFL 1-3260 del 17 de Marzo de 1981 redefinié los limites comunales reduciendo la
superficie comunal de 29,6 km2 a 10,24 km? y definiendo todo como territorio urbano. La
reduccion de los limites traspasd las zonas que quedan fuera de estos a las comunas
vecinas, 1,4 km2 pasan a ser parte de Pedro Aguirre Cerda, 8,0 km2 a Lo Espejo, El Bosque
recibi6 7,3 km2 y San Bernardo 2,7 km2, quedando los grandes conjuntos habitacionales

construidos por el estado fuera de La Cisterna.

Se hace necesario también mencionar que respecto de los hitos administrativos y de
planificacion se incorpora la comuna dentro del Plan Intercomunal de Santiago 1960 (plan en
que ademas se traza la circunvalacién Américo Vespucio), la redefinicion del limite comunal
realizada por Decreto Supremo en 1981, la normativa establecida por el Plan Regulador
Comunal de 1983, las disposiciones que establecié el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago en 1994, la entrada en vigencia del Plan Regulador Comunal de 2004 actualmente
vigente, y la reciente modificacion, en 2016, del Plan Regulador Comunal en la comuna de
San Miguel, lo que fundamenta el presente estudio debido a que baja las alturas de
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edificacion para toda la comuna fijando un estandar de 10 pisos para todos los proyectos de
edificios repercutiendo fuertemente en la toma de decisiones con las consecuencias que
significa rentabilizar un predio adquirido en un comienzo para un edificio de altura superior a
la actual permitida, es por este motivo que la respuesta inducida geograficamente segun el
escenario actual, es que el posicionamiento natural es invertir en la comuna a estudiar, lo que
ya en 2015 comienza a manifestarse en el ingreso de permisos de edificacion en la Direccion

de Obras Municipales.
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Figura 46: Linea de Tiempo Hitos Urbanos
Fuente: Municipalidad de La Cisterna
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COMPOSICION COMUNAL
Ejes estructurantes

El area urbana comunal se ordena longitudinalmente en torno al eje de la Gran Avenida
José Miguel Carrera (Eje articulador), y por tres ejes transversales que conectan la gran
Avenida con los sectores de la comuna y las comunas aledafas. Al norte Avenida Lo Ovalle
que define el limite con la comuna de San Miguel y articula el traspaso de San Ramon y Lo
Espejo. Al interior del area urbana Avenida el Parron la cruza comunicando los limites Oriente
y Poniente con sus comunas vecinas correspondientes, ademas con la Autopista Central
Avenida Jorge Alessandri Rodriguez que conecta directamente a escala metropolitana al ser
una via expresa. Finalmente, la Avenida Américo Vespucio Sur -también Via Expresa
Metropolitana fragmenta la comuna entre el sector que se ubica al Sur de esta y el resto que
queda al lado Norte de la autopista.

Paralelos al eje de la Gran Avenida José Miguel Carrera de forma longitudinal
estructuran la comuna los dos ejes exteriores que definen su limite Oriente y Poniente que
corresponde a la Autopista Central Jorge Alessandri Rodriguez y vias La Granja - San

Francisco.

En orden longitudinal:

Eje central = Gran Avenida José Miguel Carrera

Eje exterior oriente= calle Nueva Oriente y su prolongacion en Cerro Negro, La Granja y
San Francisco, entre Manuel Bulnes y Avenida Lo Ovalle. (Limite con la comuna de San
Ramon).

> Eje exterior poniente= Avenida Presidente Jorge Alessandri Rodriguez- Autopista Central
(Limite con la comuna de Lo Espejo).

>
>

En orden transversal:

> Eje norte= Lo Ovalle limite con la comuna de San Miguel
> Eje interior transversal= El Parron

Los ejes estructurantes coinciden con los limites norte, oriente y poniente de la comuna,
no asi el limite sur de Avda. Lo Espejo que se reconoce como un limite permeable que da

continuidad hacia el sur.
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Eje exterior oriente= (calle Nueva Oriente y su prolongacion en Cerro Negro, La Granja y San
Francisco, entre Manuel Bulnes y Avenida Lo Ovalle). Limite con la comuna de San Ramoén,
como una arteria intermedia entre los ejes metropolitanos que constituyen el par Gran
Avenida J.M. Carrera y Santa Rosa, adquiere un rol funcional desde La Cisterna al sur, esto

no obstante también tiene caracteristicas de limite permeable con la comuna vecina, con la

que comparte la misma morfologia urbana.

. ™
Lo Ovalle / Eje norte 0

~——

I exterior PonTenTe

Autopisty em’m

Gran Avenida José Miguel Carrera / Eje central
Nueva Oriente - C.Negro - La Granja - San Francisco / Eje Exterior oriente

Ak
€rico Vespucio ! Eje syr

v

Imagen 47: Ejes Estructurantes de la comuna
Fuente: Elaboracion propia en base a PRC La Cisterna
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La relacion funcional del area comunal se completa con el eje auxiliar de Santa Rosa,
que subordina al Eje Poniente de San Francisco hasta Nueva Oriente a una condicion de

relacion interior entre comunas.

Por tanto la condicién de centralidad y concentracion lineal que adquiere Gran Avenida
José Miguel Carrera con respecto a sus bordes se manifiesta como positiva, por cuanto la
distancia hacia sus bordes es abordable para generar un radio de influencia a escala
comunal; ademas al concentrar la actividad permite destinar suelo urbano al uso residencial;
lo que sumado a las caracteristicas propias de los bordes o ejes limites comunales, define la
intensidad y tipo de uso de suelo reconociendo que: hacia Autopista Central Avda. Presidente
Jorge Alessandri Rodriguez ya posee dos hitos urbanos el Estadio Municipal y la Zona
Industrial, hacia el oriente limite con la comuna de San Ramén el borde se reconoce en
proceso de transformacion, la normativa del PRC vigente establece zona mixta de talleres y
vivienda, adyacentes a zona residencial de baja densidad y zonas de renovacion residencial y
mixta generando un borde sin identidad. Por ultimo si bien los bordes y limites comunales u
otros ejes o elementos de ordenamiento interno de la comuna puedan generar otras
concentraciones de actividad todas aparecen ordenadas en torno al eje central de Gran

Avenida.
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ACTUAL PLAN REGULADOR DE LA CISTERNA
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Imagen 48: Actual Plan Regulador de La Cisterna
Fuente: Municipalidad de La Cisterna
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El actual plan regulador de La Cisterna promulgado por Decreto Alcaldicio N° 2891 de
fecha 30.07.2004 y publicado en el Diario Oficial con fecha 07.08.2004 reconoce los limites
urbanos de la comuna mencionados anteriormente y define nueve zonas urbanas, como
también, alturas, coeficientes de constructibilidad y ocupacion de suelo, distanciamientos,
estandares de estacionamientos, ensanches de calles y avenidas, porcentajes de
adosamiento, etc., sin embargo dos de sus zonas restringen el uso habitacional en su
totalidad.

Desde su entrada en vigencia a la fecha del presente estudio, han pasado catorce afios
en los cuales no se han efectuado modificaciones ni actualizaciones al instrumento de
planificacion territorial, periodo en el que la comuna se muestra todavia con una homogénea
altura media donde predominan las viviendas aisladas con un maximo de dos pisos en gran

parte del territorio.

El eje Gran Avenida José Miguel Carrera, como conector desde el centro de la ciudad
hacia el sur (Zona ZU-2 “color roja”) se mantiene como la zona con las mejores cuotas de
desarrollo con alturas libres, constructibilidades y ocupaciones de suelo mas altas de todas
las demas zonas, generando una placa comercial en primer nivel que esta consolidada hace

décadas y su condicion no ha cambiado mucho desde incluso antes del actual plan regulador.

Otra zona a destacar es la que marca el tramo, que pasa por la comuna, de la
circunvalacion Américo Vespucio, actual Autopista Vespucio Sur (Zona ZU-3 “color naranjo”
de Oriente a Poniente) que también aporta alturas libres sin embargo es un tanto mas
restrictiva que la zona ZU-2. Se plantea de Renovacién Mixta ya que ambas calzadas de la
via mantienen una gran variedad de comercio asociado a rubros de venta de automoviles
como también recintos educacionales que potencian a la comuna (de acuerdo a encuesta

origen y destino) como la mas concurrida por alumnos del sector sur de la capital.

Mas alla de su vocacion comercial tanto de Gran Avenida como de Américo Vespucio, el
destino que predomina en toda la comuna es el de vivienda, presente en siete de las nueve
zonas, pero no generando zonas exclusivas por ende el uso mixto con permanencia de

algunos destinos por sobre otros es la caracteristica principal de la normativa comunal.
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Las éareas residenciales mayoritarias como destino, son las que se muestran en color
amarillo y café lo que conforman las zonas ZU-5 y ZU-4 respectivamente; la primera mas
restrictiva ya que se disefio justamente para preservar la calidad de barrio en la comuna, sin
embargo ha experimentado un proceso de cambio debido a la llegada de nuevos proyectos
en zonas aledafias que de una forma u otra irrumpen en la tranquilidad con la que se ven a

simple vista.

La zona ZU-4 anteriormente sefialada es la zona de “Renovacion Residencial” que en
sus inicios estuvo disponible y proyectada para albergar y atraer a la comuna la inversion
privada ligada a los proyectos acogidos al Subsidio de Renovacion Urbana (UF200) pero que
el tiempo y las ofertas en otras comunas, fue dejando de lado y nunca encontré el fin para lo
que fue dispuesta. Parte de esto fue la explosion vivida en la comuna de San Miguel

aplazando el arribo de inversion.

Al igual como sucede con las zonas ZU-6 y ZU-7 (color rosado v lila respectivamente) el
destino vivienda también se encuentra incluido en el primer lugar dentro de los usos de suelo

permitidos para estas dos zonas que son Semi Industriales y Mixta entre Talleres y Viviendas.

La zona ZU-7 de la comuna aparte de tener la condicién de ser mixta, su morfologia
urbana consta de grandes predios (en su mayoria) lo que ha atraido de forma répida a los
inversionistas una vez que la disposicion de congelar la comuna de San Miguel para los
permisos de edificacion fue decretada, solo ahi entonces y como nadie imaginé, las ventas de

terreno empezaron a marcarse con mas fuerza a contar del afio 2015.

Antes de dar paso a un anélisis dentro de cada zona o de los lugares de interés para el
estudio se desarrolla un breve resumen de cada zona y un cuadro resumen normativo de los

estandares por zona:
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ZONAS URBANAS DEL PLAN REGULADOR DE LA CISTERNA

COEF.CONS RASANTE Y :
:::;TL'T\;EZ TRUC  COEF.OCUPACION DE SUELO AGSR'TE\"\:‘I:;TO DISTANCIA ANT“E/:&RD'N D'EWTS: EA/ZD ADC:::XS::TO
{NDICE MIENTO '
MIN - MAX 1-3PISOS  SOBRE 3 PISOS A-P-C ML %
1000-2000  RASANTE 1.0 0.6 03 A 5
2001-3000  RASANTE 15 0.6 03 A 5
ZONAZU-1  CENTRO CIVICO 0.G.U.C
3001-4000  RASANTE 2.0 0.6 03 A 5
4001Y MAS.  RASANTE 2.5 0.6 03 A 5
500 RASANTE 1.0 0.7 0.4 A-P-C 5
PREFERENTEMENTE | 501-1000 ~ RASANTE 15 0.7 0.4 A-P-C 5 200
ZONA ZU-2 0.G.U.C )
COMERCIAL 1001-2000  RASANTE 2.0 0.7 0.4 A-P-C 5 HAB/has.
2001Y MAS RASANTE 2.5 0.7 0.4 A-P-C 5
500-1000  RASANTE 1.0 0.45 A-P 5 40
DE RENOVACION | 1001-2000 RASANTE 13 0.4 A-P 5 300 30
ZONA ZU-3 0.G.U.C .
MIXTA 2001-3000  RASANTE 1.6 0.35 A 5 HAB/has. 20
3001 Y MAS RASANTE 2.0 0.3 A 5 10
500 - 1000 12 1.0 0.45 A-P-C 3 40
DE RENOVACION | 1001- 2000 24 13 0.4 A-P 4 500 30
ZONA ZU-4 0.G.U.C )
RESIDENCIAL 2001-3000 36 1.6 0.35 A-P 5 HAB/has. 20
3001 Y MAS 45 2.0 03 A-P 6 10
160-300 6 0.4 0.6 A-P-C 3 40
301-500 9 0.6 0.55 A-P-C 3 40
70NAzU.5  RESIDENCIALDE 0.6.UC 160(
BAJADENSIDAD  501-1000 12 0.8 0.5 A-P-C 4 HAB/hés. 30
1001 Y MAS 15 1.0 0.45 A-P-C 4 20
INDUSTRIAL 1000-2000  RASANTE 15 0.6 A 5
ZONA ZU-6 B 0.G.U.C 0.G.U.C.
INOFENSIVA 2001YMAS RASANTE 2.0 0.6 A 5
MIXTA DE TALLERES | 500-1000  RASANTE 15 0.6 A 5
ZONA ZU-7 0.G.U.C 0.G.U.C.
YVIVIENDAS  1001YMAS RASANTE 2.5 0.6 A 5
DEPORTIVA Y ,
ZONA ZU-8 IR 30 has 12 0.1 0.2 A 0.G.U.C 10
INDUSTRIAL
EXCLUSIVA
INDUSTRIAS DE
ALMACENAMIENTO
" T— 1500 0.7 2.0 A 5 5
ZONA ZU-9
SIMILAR
EQUIPAMIENTO
PERMITIDOS 500 07 L0 A 5 5
ACTIVIDADES 1500 0.7 2.0 A 5 5
COMPLEMENTARIAS 500 0.7 1.0 A 5 5

Imagen 49: Zonas Urbanas del Plan Regulador de La Cisterna
Fuente: Elaboracion en base a datos municipales
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ZONA ZU-1 “CENTRO CIVICO”

ZONA ZU-1/ CENTRO CIVICO

SUPERFICIE PREDIAL (M2) ALTURA MAXIMA (M) mﬁjg’iﬂg
1000-2000 RASANTE 5
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Imagen 50: Zona ZU-1 “Centro Civico”

Fuente: Elaboracion propia en base a datos municipales

La Zona ZU-1 corresponde al Centro Civico y esta ubicada en la interseccion de las dos vias
intercomunales estructurantes que atraviesan la comuna, Gran Avenida y Américo Vespucio.
Los usos permitidos estan vinculados principalmente a equipamientos y el uso residencial
permite viviendas sélo en pisos superiores.

La altura maxima esta definida por la rasante en relacion con el tamafio predial y actualmente

en esta zona se pueden encontrar la mayor parte de los Servicios Municipales.

97



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

ZONA ZU-2 “PREFERENTEMENTE COMERCIAL”

ZONA ZU-2/ ZONA PREFERENTEMENTE COMERCIAL

ANTEJARDIN

SUPERFICIE PREDIAL (M2) ALTURA MAXIMA (M) MINIMO (ML)

500 RASANTE 5
501-1000 RASQEF 5 o
1001-2000 RISANIE 5 e
2001y MAS RASANTE -
DENSIDAD: 200 HAB/Has. :
USOS PERMITIDOS [] T n [
@ g o Y T o b o
g = 2 9 3
22 2 & g o c 5
28 o 3 w T 9 = 8 9 & = ~ /.
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X2 ¥ 5 g 2 <« = 83 2 =2 % < : -
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/

Imagen 51: Zona ZU-2 “Preferentemente Comercial”

Fuente: Elaboracién propia en base a datos municipales

La Zona ZU-2 corresponde a una zona Preferentemente Comercial, esta zona esta ubicada
en toda la extension de La Gran Avenida (exceptuando el centro civico) que atraviesa la
comuna.

Los usos permitidos son principalmente de equipamientos con énfasis en el equipamiento con
destino comercial y uso residencial que, al igual que en la zona ZU-1, permite vivienda sélo
en pisos superiores.

La densidad minima es de 200 hab/ha, la cual en la actualidad varia a lo largo de la avenida,
ya que ha existido desarrollo de proyectos de vivienda de mediana altura que han aumentado
la densidad en algunas manzanas.

Las propiedades que dan a la Gran Avenida estan exentas de cumplir la normativa de
antejardin.

La altura maxima esta definida por la rasante en relacién con el tamafio predial, lo cual
deberia adquirir una regulacion mayor, aunque de todas maneras el suelo entorno a esta via
se encuentra mayoritariamente consolidado en toda su extension.

Por otra parte, se podria considerar para este lugar otro tipo de zonificacién vinculada a los
nodos de transporte que aqui se desarrollan, donde podria existir una intensidad de usos
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mayor (densidad, alturas, etc) para aprovechar esta conectividad. Esta situacion se considera
para las estaciones de metro, asi como la intermodal que tiene una importancia a nivel
intercomunal y podria consolidarse como un nuevo centro urbano dentro de la comuna.

Actualmente en esta zona se ha consolidado el uso de suelo propuesto por el PRC de
equipamiento con destino comercial y de servicios. Este comercio es heterogéneo y de esta

zona se abastece el territorio comunal, asi como también las comunas aledanias.
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ZONA ZU-3 “‘RENOVACION MIXTA”

ZONA ZU-3 /| ZONA RENOVACION MIXTA

SUPERFICIE PREDIAL (M2) ALTURAMAXIMA(M)  ANTEJARDIN Sl
MINIMO (ML)
500-1000 RASANTE 5
1001-2000 RASANTE 5
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Imagen 52: Zona ZU-3 “Renovacion Mixta”

Fuente: Elaboracion propia en base a datos municipales

La Zona ZU-3 corresponde a una zona denominada de Renovacion Mixta. Esta zona esta
ubicada en toda la extension de Américo Vespucio que atraviesa la comuna.

Los usos de suelo permitidos son mixtos y estan vinculados principalmente a uso residencial
y de equipamientos, pero actualmente en gran parte de la avenida se desarrollan actividades
deteriorantes como estacionamientos, bodegas, industrias inofensivas y uso de suelo
residencial con destino de hospedaje (moteles), los que constituyen un suelo poco
consolidado, que no contribuye al entorno urbano.

La densidad minima propuesta por el PRC es de 300 hab/ha.

La altura méxima esta definida por la rasante en relacion con el tamafio predial, lo que ha
permitido la instalacion de edificaciones en altura de gran tamafio, ya que aqui se encuentran
predios con tamafios que van desde los 500 a los 3000 m2 ubicados en la zona norponiente y
suroriente de Américo Vespucio principalmente.

Esta zona deberia adquirir una mayor regulacién, ya que se presenta como un sector
atractivo para el desarrollo inmobiliario por las caracteristicas mencionadas de facilidad para
construir en altura y disponibilidad de suelo, como también, por la conectividad a escala
Metropolitana que posee esta via.
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ZONA ZU-4 “RENOVACION RESIDENCIAL"

SUPERFICIE PREDIAL (M2)  ALTURA MAXIMA (M) ANTEJARDIN MINIMO (ML)
500-1000 12 3

1001-2000 24 4

2001-3000 36 5

3001Y MAS 45 6

DENSIDAD: 500 HAB/Has.
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Imagen 53: Zona ZU-4 “Renovacién Residencial”
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos municipales

Las zonas ZU-4 fueron denominadas como zonas de Renovacion residencial en la comuna,
estan ubicadas en vias comunales jerarquicas y proximas a vias intercomunales como
Américo Vespucio y Gran Avenida. Al norponiente estan préximas al Estadio de la comuna, al
nororiente entorno a la Av. Fernandez Albano, al sur poniente entorno a Av. Goycolea y al sur
oriente entorno a Av. Goycolea y Vicufia Mackenna.

Los usos de suelo permitidos propuestos son mixtos y se encuentran principalmente en la
categoria residencial y de equipamientos.

La densidad que se propone es de 500 hab/ha que corresponde a 5 veces la existente en
estas zonas (68-119 hab/hd), segun indica el Plan de Renovacién Urbana, 2004.

Si bien en estas zonas se definen alturas maximas, estas pueden alcanzar hasta los 45 m de
altura (18 pisos) en predios que posean 3000 m2 de superficie, lo cual permite el desarrollo
de edificaciones en altura dentro de zonas de predominancia residencial con viviendas que no
superan los 2 pisos de altura. Este tipo de desarrollo se da a través de la modalidad de fusién
de predios, modificando la morfologia existente.

La situacion anteriormente mencionada se observa en la comuna una consolidacion en la

zona Sur Oriente, en el area homogénea 8: Sectores Residenciales restructurados con
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densidad alta, con tamarios prediales amplios que a través de la fusion de 2 o 3 predios
pueden permitir este tipo de desarrollo inmobiliario. A su vez esta situacion de tamafios
prediales amplios se mezcla con suelos poco consolidados y considerados degradantes por
la comunidad (talleres, bodegas, etc), por lo que poseen un alto potencial de renovacion.

Por lo anteriormente mencionado se estima que estas zonas deben poseer una regulacion
mayor, que permita el desarrollo urbano pero a través de una densificacién sustentable y
armonica con las edificaciones existentes.

Esta zona, asi como la zona ZU-5 fueron la base que se considero para la posterior definicion

de un Plan de Renovacion Urbana en la comuna, el cual se detallara mas adelante.
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ZONA ZU-5 “RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD”

SUPERFICIE PREDIAL (M2) ALTURA MAXIMA (M) ANTEJARDIN MINIMO (ML)

160-300 6 6
301-500 9 9
501-1000 12 12
1001Y MAS 15 15
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Imagen 54: Zona ZU-5 “Residencial de Baja Densidad”

Fuente: Elaboracion propia en base a datos municipales

La zona ZU-5 fue denominada como zona residencial de baja densidad, estas son las que
ocupan mayor porcentaje de superficie en el territorio comunal y estan ubicadas al interior de
la estructura comunal principal eje Gran Avenida José Miguel Carrera.

Los usos de suelo permitidos propuestos son mixtos al igual que en la zona ZU-4 y se
encuentran principalmente en la categoria residencial y de equipamientos.

La densidad propuesta es de 160 hab/ha, aproximadamente el doble de la existente (68-119
hab/ha), segun indica el Plan de Renovacién Urbana, 2004. Lo que en la mayor parte del
territorio de esta zonificacién no ha sucedido.

La altura maxima permitida es de 15 m (6 pisos) en superficies que alcancen los 1000 m2, si
bien esto se ha dado en algunos sectores de la comuna aumentando la densidad existente,
no se puede definir como una tendencia, ya que se presentan sectores mas atrayentes para
el mercado inmobiliario dentro de la comuna en zonas dénde no esta definida la altura
maxima permitida.

Actualmente en estos sectores predomina el uso de suelo residencial con destino de vivienda,
por lo cual a diferencia de otras zonas, aqui se puede observar una mayor consolidacion, con

la presencia de poblaciones y barrios con una densidad mayor. Por otra parte, al igual que en
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los bordes de la comuna, pero en menor medida, las viviendas deben convivir con actividades

productivas inofensivas que por su uso deterioran el entorno (talleres, bodegas, etc).
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ZONA ZU-6 “INDUSTRIA INOFENSIVA’
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Imagen 55: Zona ZU-6 “Industria Inofensiva”

Fuente: Elaboracién propia en base a datos municipales

En cuanto a las zonas que se encuentran en la zona periférica de la comuna se encuentra la
zona ZU-6 denominada como zona de Industria Inofensiva, la cual esta ubicada hacia el limite
poniente de la comuna (Autopista central). El sector funciona como un anillo de amortiguacion
a la zona industrial exclusiva.

Las alturas maximas estan definidas por la rasante en funcion del tamafio predial.

El uso de suelo permitido es mixto, siendo el de actividades productivas inofensivas el que

esta mas consolidado en la actualidad.
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ZONA ZU-7 “MIXTA DE TALLERES Y VIVIENDAS”

ANTEJARDIN
MINIMO (ML)
500-1000 RASANTE 5

1001Y MAS RASANTE 5

*El sistema de agrupamiento de las viviendas sera siempre el aislado
Los talleres deberan mantenerse aislados de las viviendas colindantes,
pero podrén construirse pareados o continuos entre ellos siempre que
cumplan con las normas de prevencion contra incendios.
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Imagen 56: Zona ZU-7 “Mixta de Talleres y Viviendas”
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos municipales

La zona ZU-7 corresponde a una Zona Mixta de Talleres y Viviendas. Estas zonas se ubican
hacia los limites de la comuna.

Los usos de suelo permitidos son mixtos, siendo los mas consolidados el uso residencial y el
de actividades productivas inofensivas (que corresponden a lo propuesto por el PRC) por lo
que dentro de ellas se pueden reconocer zonas degradadas para la comuna, ya que deben
convivir viviendas con talleres y bodegas que deprecian el entorno.

Las alturas maximas estan definidas por la rasante y su relacién con el tamafio predial, los
cuales en esta zona son de gran tamafio y van desde los 500 a los 3000 m2, conformando
zonas homogéneas dentro de la comuna, siendo la que se distingue en mayor medida la
ubicada al nororiente de la comuna. Estas caracteristicas hacen de estas zonas lugares con
potencial de renovacion urbana, ya que estableciendo nuevos usos se pueden transformar en
zonas atractivas para el desarrollo inmobiliario, lo cual por consiguiente atraeria otro tipo de
inversiones que podrian transformar el caracter degradado que actualmente alli existe. Por lo
anteriormente mencionado esta zona deberia adquirir también una mayor regulacion,

definiendo alturas maximas permitidas, densidades, etc.
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ZONA ZU-8 “ZONA DEPORTIVA'Y RECREATIVA’

ZONA ZU-8 /| ZONA DEPORTIVAY RECREATIVA
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Imagen 57: Zona ZU-8 “Zona Deportiva y Recreativa”

Fuente: Elaboracién propia en base a datos municipales

Finalmente, la Ultima zona con alturas definidas corresponde a la zona ZU-8 que fue
denominada como zona Deportiva y de Recreacion por el PRC, pero al igual que la zona
industrial exclusiva que se detalla mas adelante, esta zona fue definida por el PRMS como
una zona de equipamiento metropolitano e intercomunal (art.3.1.2), por lo cual se encuentra
sujeta a esa normativa.

La zona esta ubicada al norponiente de la comuna, proxima a la Autopista Central.

La altura maxima permitida es de 12 m.

El principal uso de suelo permitido es el deportivo y es el que se desarrolla en la actualidad,
con un uso mayoritariamente privado (Universidad de Chile y Palestino), por lo que la
superficie disponible para la comunidad es menor en relacion a la superficie total del terreno
(no se encuentra claramente definida).

Por otra parte el uso residencial no esta permitido en esta zona.
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ZONA ZU-9 “INDUSTRIAL EXCLUSIVA’
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Imagen 58: Zona ZU-9 “Industria Exclusiva’

Fuente: Elaboracién propia en base a datos municipales

Finalmente, la Zona Zu-9 denominada Zona Industrial exclusiva es una de las pocas que
posee un uso de suelo exclusivo dentro de la comuna, el cual ha sido establecido por el
PRMS.

El PRMS define que estas zonas son aquellas que acogen las actividades productivas y/o de
servicio molestas, asi como también las actividades productivas de caracter inofensivo y se
localizan preferentemente en areas periféricas del Area Urbana Metropolitana, contiguas al
Anillo de Circunvalacion Américo Vespucio 0 a los principales accesos a la ciudad.

Estas Zonas dentro del PRMS han estado sujetas a diversos cambios a partir de afio 1996
con el fin de desincentivar la industria molesta en el Area Urbana dentro de la circunvalacion
de Américo Vespucio. En ese afio se inicia un proceso para establecer el congelamiento de
las zonas industriales, dentro de las cuales entra el area industrial de La Cisterna.
Posteriormente, en el afio 2002 y con aprobacion final 2004 se vuelven a descongelar estas
zonas definiendo que todas aquellas industrias que cuentan con la Resolucién de Salud, que
acredite el cumplimiento de sus planes de mitigacion, pueden seguir siendo molestas.

En el caso de la Cisterna esta zona se ubica en el limite poniente de la comuna, préxima a la

Autopista Central y posee una superficie de 14,61 ha.
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En la actualidad el uso de suelo propuesto por el PRMS es el que se ha consolidado en este
sector de la comuna, con distintos tipos de actividades productivas, dentro de las cuales se
encuentra la empresa Ariztia, la cual segun la comunidad produce problemas ambientales
vinculados a malos olores. Esta situacion se da ya que si bien esta Zona Industrial posee un
anillo de amortiguacion con actividades productivas inofensivas, igualmente se encuentra

proxima a sectores con uso de suelo mayoritariamente residencial.
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EL ROL HABITACIONAL

De acuerdo a la actualizacion de datos de poblacion que provee el Censo del 2017
informa que la comuna de La Cisterna presenta un bajo crecimiento de su poblacion, a
exiguas tasas de crecimiento anual en el periodo 2002-2017, su crecimiento se presenta a
niveles superiores al de sus comunas vecinas del centro sur del Area Metropolitana de
Santiago, siendo a esto la excepcidn la comuna de San Miguel, que presenta un gran
crecimiento de su poblacidn que en los Ultimos 15 afios ha significado un aumento de sobre el

30% de su poblaciéon comunal, muy por sobre los indices de la Provincia y la Region.

No obstante, el impulso residencial para la localizacion de nuevas viviendas en la
comuna de La Cisterna no parece verse afectado por el bajo crecimiento de su poblacion,
considerando los datos censales que informan un total de 31.480 viviendas al afio 2017 en la
comuna, lo que significa un aumento en 15 afios de sobre un 38% del total de las viviendas,
superando las 8.700 unidades en un crecimiento promedio de 580 unidades de vivienda por
afio. Estos datos se dan en concordancia a las dindmicas de crecimiento de vivienda que se
informan para la Region Metropolitana, que aumenta un 44,6% sus viviendas en el mismo
periodo, y a nivel Pais, donde el mismo indicador informa un crecimiento de 47,7% del total

de viviendas.

CANTIDAD DE VIVIENDAS, LA CISTERNA 2002-2017

35.000 31.480
30.000

25.000 22.758
20.000
15.000
10.000

5.000

VIVIENDAS 2002 VIVIENDAS 2017

Imagen 60: Cantidad de viviendas en La Cisterna
Fuente: Centro de Poblacion y Vivienda 2002 — 2017 INE
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Lo anterior se confirma, al observar la evolucion de la superficie destinada a uso
residencial entre los afios 2002 y 2013, donde se incorpora anualmente un promedio de
26.973 m2 destinados a este uso, que se tradujo en un aumento de 404.598 m? residenciales

nuevos para dicho periodo.

EVOLUCION SUPERFICIES M2 EN USO RESIDENCIAL

70.000
60.000
50.000
40.000

30.000

SUPERFICIE M2

20.000

10.000

2000 2001 '+ 2002 | 2003 | 2004 2005 2006 2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013
e RESIDENCIAL ' 7.359 3.605 8.897 7.177 29.401 24.609 2.529 39.304 30.157 58.671 41.168 60.163 22.971 65.264

Imagen 61: Evolucion superficie M2 uso residencial por afio, La Cisterna

Fuente: Servicio de impuestos Internos afio 2015

Esta tendencia al alza se mantiene y acelera al observar la evolucion de los permisos de
edificacion comunal entre los afios 2014 y 2017 donde la superficie destinada a uso
residencial aumenta en 545.994 m2, 135% mas que en el periodo 2000-2013 en 4 afios crecio
a un promedio de 136.498 m2 por afio, muy por encima de los 27.000 m2 promedio anual
registrados en los 13 afios anteriores. Especialmente en los ultimos dos afios donde las

incorporaciones de nuevos metros cuadrados destinados a vivienda superan los 200.000 m2.
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Evolucion de Superficie m2 Uso Residencial por Permisos Edificacion
300.000
250.000
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150.000
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Imagen 62: Evolucion superficie M2 uso residencial por afio seglin Permisos de Edificacion, La Cisterna

Fuente: Elaboracion propia en base a Permisos de Edificacién La Cisterna

De alli que se entiende que el aumento de viviendas en la comuna, demarca el rol
residencial de La Cisterna como receptora de nuevos hogares.

Se identifica también como relevante la voluntad Municipal que este rol residencial sea
integrador de los distintos segmentos sociales. Como politica comunal se suma la vivienda
social al desarrollo urbano de la comuna, evitando con ello la migracién del “Cisternino” a

comunas periféricas.

Sin embargo el cambio mas radical lo empieza a experimentar la comuna a contar del
afo 2017 como se menciona anteriormente, debido a la fuerte entrada de la inversion
inmobiliaria, producto de la paralizacion de ingresos para Permisos de Edificacion que
experimento la comuna de San Miguel entre Noviembre de 2015 y Noviembre de 2016 para
que a posterior se aprobara la nueva normativa con exigencia de alturas que no superan los
diez pisos a contar de Diciembre de 2016, lo que significé la gestion de mas de noventa
anteproyectos ingresados en la Direccién de Obras de La Cisterna y que se intensifico a
finales del 2017 debido a la noticia que el Municipio congelaria en todo el territorio su Plan
Regulador.

Si se tomase toda la gran extension de la zona “Amarilla” del Plan Regulador llamada
ZU-5 Residencial Baja Densidad (la més grande de la comuna) como la que define a modo de

ejemplo el color que simboliza el destino vivienda, se observa que no existe problema alguno
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para los proyectos destinados a ese uso y por este motivo es que se tilda a La Cisterna con

un rol habitacional.

Ahora bien, si se habla normativamente de lo que significa un emplazamiento de
proyectos en La Cisterna, no se puede decir que existe una zona de exclusividad comercial, 0
industrial; es mas todas en sus definiciones y usos permitidos como primer término en los
cuadros de normas urbanisticas de las zonas incluye como primer concepto el destino

vivienda.

En la actualidad, en zonas més restrictivas como la recién nombradas ZU-5 del Plan
Regulador también se han desarrollado conjuntos menos invasivos y no por ello menos
codiciados por quien busca otro tipo y segmento de vivienda los que entregan una escala
mas amigable y baja justamente en sectores donde han prevalecido viviendas que no
superan los dos pisos de altura, y que se observan en el plano del Plan Regulador de zonas

de la comuna como toda la extension de color amarillo.

Es por este ultimo motivo que en la siguiente gréfica se ha querido denominar el destino
VIVIENDA en este color y asi poder apreciar y finalizar la idea de vocacion residencial sin

tener practicamente frenos para la gestion de proyectos destinados a la densificacion.
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ZONA HABITACIONAL DE LA CISTERNA

Zona residencial de La Cisterna:

Zona residencial

Imagen 63: Zonas de la comuna destinadas a vivienda
Fuente: Elaboracion propia en base a informacion PRC La Cisterna
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Sin embargo al observar las siguientes graficas, se aprecia la considerable diferencia en
cantidad de proyectos de edificacion en altura que se han desarrollado en La Cisterna desde
que entr6 en vigencia el actual Plan Regulador hasta el afio 2016 (12 afios) a diferencia solo
del afio 2017 que marca el intenso ingreso de Anteproyectos para definir el paso desde San
Miguel a la comuna en estudio, sobre todo a fines de afio que una semana antes de su
congelamiento ingresaron para su aprobacion mas de 70 Anteproyectos (Noviembre 2017 —
datos DOM La Cisterna)

Todo indica y refuerza entonces que el potencial de la comuna ya sea por conectividad,
red de metro, valor de suelo, tamafio de predios, cercania al centro de la capital, y una
normativa bastante permisiva en alturas, densidad, rasantes y coeficientes ofrece seguridad
al inversionista, solo quedando en deuda los metros cuadrados de areas verdes que se le

ofrecen al futuro residente y que es un problematica a nivel Metropolitano.
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PERMISOS DE EDIFICACION EN ALTURA ANOS 2004 - 2016

Permisos de edificacion por anos:

@ 2004
@ 2005
@ 2006
@ 2007

@0

@ 2008
O 2009
@ 2010
@ 2011

@ 2012
@ 2013
@ 2014
O 2015

Imagen 64: Permisos de edificacion en altura afios 2004 al 2016

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién DOM de La Cisterna

O 2016
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ANTEPROYECTOS INGRESADOS ANO 2017
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Anteproyectos ingresados 2017:
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Imagen 65: Anteproyectos ingresados en DOM La Cisterna afio 2017
Fuente: Elaboracién propia en base a informacion DOM de La Cisterna
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ANTEPROYECTOS INGRESADOS ANO 2018

Anteproyectos ingresados 2018:

® 2018

Imagen 66: Anteproyectos ingresados en DOM La Cisterna afio 2018

Fuente: Elaboracién propia en base a informacion DOM de La Cisterna
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AREAS VERDES

La Cisterna, cuenta con 44 plazas de mantenimiento comunal que en total suman una
superficie de 142.878,8 m2 considerando la poblacion comunal de 90.119 habitantes, da un
promedio de 1,55 m2 de areas verdes por habitante. A esta informacién usada como base se
le suman areas verdes levantadas en el plano aero-fotogramétrico de la Direccién de Obras
que figuran en el listado, entregando un total 51 areas verdes que conforman una superficie
de 161.838,9 m2, elevando el promedio contemplado de areas verdes por habitante a 1,8 m2.

I =
1 Plaza Los Bomberos Parque La Reforma

2 | Parque Civico Plaza Nueva Espafia

3 | Plaza Castellar 28 Plaza Nueva Espafia 29 Plazoleta Angel Burguefio A
4 | Plaza Miguel de Cervantes y Saavedra 30  Plazoleta Angel Burguefio B

5 | Plaza Angel Buguefio 31  Plazoleta Angel Burguefio C

6  Plaza Villa Tokio 32  Plazoleta Angel Burguefio D

7 | Plaza Ismael Morales 33  Plaza Manuel Rodriguez

8 | Plaza Francisco Encina 34 Plaza Doctor Diego Whittaker
9 | Plaza San Roman 35  Bandejon Paraguay

10 | Plaza Abel Gonzélez 36 = Plaza El Salitre

11 | Plaza Electron 37  Plazoleta Los Poetas

12 Area Verde ltalia 38  Plazoleta Humberto Valenzuela
13 Area Verde El Parron 39  Plaza Arturo Prat

14 | Plaza Santa Beatriz 40 = Plaza Torreblanca

15 ' Plaza Atilio Mendoza 41 | Plaza Los Lirios

16 = Plaza Suiza 42 Area Verde Progreso Aurora
17 | Plaza Iberoamericana 43 | Plaza Baldomero Lillo 1

18 | Plazoleta Calle Quellén 44 | Plaza Baldomero Lillo 2

19 ' Plaza los Troncos 45 | Plaza Maria Eugenia

20  Area Verde Pargua 46 | Plaza Lastenia

21 | Plaza Famae 47 | Plaza Diego Portales

22 Plaza Silvestre Urizar 48 | Plazoleta El Trébol 1

23 | Plaza Colén 49 | Plazoleta El Trébol 2

24 ' Plaza Lo Ovalle 50 @ Plazoleta El Trébol 3

25 | Plaza General Freire 51  Parque Padre Alberto Hurtado

26 | Plazoleta Las araucarias

Imagen 67: Areas Verdes comuna de La Cisterna
Fuente: Elaboracion propia en base a informacion PRC La Cisterna
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AREAS VERDES DE LA COMUNA
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Areas verdes de La Cisterna:

B Area verde.

Imagen 68: Areas Verdes comuna de La Cisterna

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién DOM de La Cisterna
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De acuerdo al estandar minimo contemplado por la Politica Regional de Areas Verdes
2014 de 9m?2 por habitante, la comuna de La Cisterna se encontraria en déficit. Si bien se
atribuye dicha asignacién a la Organizacion Mundial de la Salud, la politica aclara que no
existen documentos oficiales del organismo internacional que permitan ratificar la

composicion del indicador.

Segun el Informe del Estado del medio ambiente 2011 — Capitulo 646, la importancia de
las areas verdes dentro del sistema urbano es de caracter prioritario ya que sus beneficios
son multiples y también sus funciones, como controlar la temperatura urbana, mejorar la

calidad del aire, proteger la biodiversidad y controlar ruidos entre otros.

Si bien el indicador de superficie de area verde por habitante es importante de
considerar, hay otros aspectos como la distribucidn, tamafio, conectividad y accesibilidad
entre otros indicadores tienen igual importancia al momento de observar las comunas del

Gran Santiago.

En la Region Metropolitana las areas verdes por habitante tienen un promedio de 3,4m?/
hab, siendo contrastante la diferencia entre comunas. El mayor numero de &reas verdes por
habitante que corresponde a 56,2m2/hab se encuentra en la comuna de Vitacura, mientras
que el mas bajo lo obtiene las comunas de El Bosque y La Cisterna con 1,8m2/hab. En el
caso de Santiago son las comunas de menores ingresos las que registran los numeros mas
bajos (entre 0,4 y 2,9m2) siendo contrastante la diferencia con las comunas de mayores
ingresos (entre 6,7 y 18,8m2), aun cuando la Organizaciéon Mundial de la Salud recomienda
un estandar de 9m2/hab como minimo, el cual no es alcanzado por ninguna region del pais,

ademas de evidenciar una gran disparidad entre ellas como es el caso de la capital.

Para el caso de La Cisterna, la comuna cuenta con una superficie de areas verdes muy
baja en comparacidén con otras comunas de la region, este numero es similar al de sus
comunas aledafias, evidenciando el déficit de areas verdes en el sector sur de Santiago, sin
embargo, el promedio de ingresos es distintos entre La Cisterna y el resto de comunas como

muestra la siguiente figura.
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AREA DE INFLUENCIA DE LAS AREAS VERDES
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Imagen 69: Area de Influencia de las Areas Verdes
Fuente: Elaboracion propia en base a informacion DOM de La Cisterna
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El caso de la comuna de La Cisterna en comparacion a otras comunas deja en evidencia
el déficit de areas verdes que existe, considerando que en numero y superficie de estas,

cuenta con valores muy bajos respecto a la situacién de otros sectores de Santiago.

También destacar que dentro de las comunas con menor superficie de areas verdes
estan San Miguel (21,4 ha), Lo Espejo (30,9 ha) y EI Bosque (31,0), colindantes a La
Cisterna, esta ocupa el noveno lugar en numero menor de superficie de areas verdes con
39,8 has.
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VIALIDAD ESTRUCTURANTE

CALLE ANCHO ENTRE L.O

Avda. Lo Ovalle
Avda. José Joaquin Prieto

Gran Avenida José Miguel Carrera

General Freire
San Francisco
Fernandez Albano
Avda. El Parrén
Industrias
Progreso
Chile - Espafia
Avda. Colén
Avda. Letras
Brisas del Maipo
La Paz
Santa Anselma
Paulina
Alejandro Vial
Blas Vial
Ignacio Echeverria
Paraguay
Las Brisas
Madame Bolland
Ciencias
Avda. Pedro Aguirre Cerda
Avda. Américo Vespucio
Avda. Ossa
Avda. Goycolea
Avda. Inés Rivas
Avda. Vicufia Mackenna
Eleuterio Ramirez
Condell
Arturo Prat
Los Morros

Imagen 70: Vialidad esructurante comuna de La Cisterna

Fuente: Elaboracién propia en base a informaciéon DOM de La Cisterna
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55,00
30,16
19,73
14,30
35,26
19,27
20,14
20,56
23,13
24,31
20,03
20,42
20,17
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20,42
20,09
20,52
20,02
20,48
19,91
20,65
25,14
60,00
21,51
2542
20,01
30,37
20,39
19,13
19,91
31,76
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VIALIDAD ESTRUCTURANTE
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Imagen 71: Vialidad esructurante comuna de La Cisterna
Fuente: Elaboracion propia en base a informacion DOM de La Cisterna
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ESTRUCTURA DEL EQUIPAMIENTO COMUNAL

El eje Gran Avenida José Miguel Carrera es el principal corredor de comercio,
servicios y equipamientos de la comuna, si bien no existe un centro urbano comunal claro, la
instalacion en el afio 2007 de la estacion intermodal La Cisterna se ha transformado en un

punto de referencia importante.

Al observar la distribucion del equipamiento comunal, este se distribuye en todo
el territorio, aunque, presenta una concentracién a lo largo de Gran Avenida José Miguel
Carrera que se asocia a supermercados, centros comerciales, grandes tiendas; méas alejado
de este eje vial se distingue comercio de menor escala (almacenes, panaderias, bazares,

entre otros).

En referencia a los equipamientos de tipo comercial y de servicios, destaca la sefialada
concentracion con que se presentan en el eje vial de Gran Avenida. Dentro de esta
concentracion se resalta el rol agrupador que ejerce la interseccion con Américo Vespucio,

formando un nodo de centralidad urbana.

En el mismo sentido, la situacion agregada de acuerdo con los sectores comunales
informa que aquellos sectores en mejor situacién de provisién de equipamientos en relacién a
su poblacion corresponden a los sectores norte de la comuna, que alcanzan un promedio
general de 3,9 y 3,4 unidades de equipamiento por cada mil habitantes, mientras que la
misma tasa informa para el sector del centro civico solo 1,7 unidades de equipamiento por

cada mil habitantes.

Al considerar el mismo indicador para los equipamientos de tipo comercio, es posible
notar que el sector norte es aquel que mas concentra esta clase de equipamiento con 21
unidades por cada mil habitantes, en tanto el sector de Barrio Civico el que menos lo hace

con un 8,6 unidades por cada mil habitantes.

Por otro lado, los equipamientos de clase Culto y Cultura se distribuyen en los sectores
de la comuna de modo que el que mas concentra es el sector sur poniente, con 1 unidad por
cada mil habitantes, mientras que el sector nor oriente es en el que menos unidades se

localizan, informando 0.4 unidades por cada mil habitantes.
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Los equipamientos deportivos de la comuna se concentran principalmente en el sector
donde esta el estadio municipal, ofreciendo una tasa de 0,8 unidades por cada mil habitantes,

mientras que los otros sectores aparecen con indicadores infimos o nulos de cobertura.

Al considerar los establecimientos educacionales por sector, estos se encuentran
mayormente concentrados en el sector centro oriente, en que se informa una tasa de 1,5
unidades por cada mil habitantes, seguido por el sector sur de la comuna que con una tasa
de 1,2 unidades por cada mil habitantes. En tanto, los sectores con menor provision de este
tipo de equipamiento se ubican en el limite norte de la comuna donde alcanza 0,4 y 0,6

unidades por cada mil habitantes respectivamente.

Los centros de salud se distribuyen homogéneamente entre los sectores de la comuna,
alcanzando en la mayoria de ellos una tasa de 0,2 unidades por cada mil habitantes, con la
sola excepcidn del sector centro en que este indicador baja a 0,1 unidades por cada mil

habitantes.

Situacion similar es la que ocurre con los equipamientos de clase seguridad, que se
distribuyen de modo tal que en el extremo nor oriente (poblacién Lo Ovalle) es el que mayor
concentracion posee, con 0,3 unidades por cada mil habitantes, mientras que el centro de la
comuna nuevamente aparece desmejorado con una cobertura de equipamientos de

seguridad de 0,1 unidades por cada mil habitantes.

La provisidn de servicios, y la distribucién por sector de estos muestra una concentracion

dada en el limite norte, con 13,6 y 11,4 unidades por cada mil habitantes respectivamente.

Los equipamientos de clase social en tanto, se distribuyen de modo que la mayor
concentracion de estos se da en el norte de la comuna, con una tasa de 2,7 unidades por

cada mil habitantes.

En definitiva, la situacién general del equipamiento comunal da cuenta de la
predominancia de la cobertura de equipamientos de clase comercial, que ocupa 57% de la
superficie total, seguido del equipamiento de clase Servicio (24,2%), mientras que todas las
demas clases de equipamientos alcanzan un total de 19,2%. Destaca junto a esto la

inexistencia de equipamiento de tipo cientifico en la comuna.
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De acuerdo a la distribucidn por sectores de la comuna es posible destacar la
homogeneidad con que esta se da, concentrando los principales equipamientos
especialmente a lo largo de la Gran Avenida José Miguel Carrera., no obstante cuando se
considera la poblacién servida se pone de relieve la situacion de desigual distribucion,
existiendo un promedio de concentracion en el sector de poblacién Lo Ovalle que duplica la
provision de equipamientos del sector central, que aparece con tasas por debajo de la media

en la mayoria de los indicadores desagregados por clase.

Por otro lado, el equipamiento deportivo muestra una concentracion importante por la

presencia del Complejo Deportivo Municipal de La Cisterna.

Los equipamientos de educacion presentan una buena cobertura en el territorio comunal,
en general si bien no presentan una concentracion que permita definir un barrio educacional
especifico, se tienden a localizar en torno a vialidad estructurante como Gran Avenida José
Miguel Carrera y Av. Américo Vespucio, transformandose en servicios que abastecen también

la demanda de comunas aledanas.

En el caso de equipamiento salud corresponde a los establecimientos publicos
Consultorio Eduardo Frei en ubicado en Av. Ossa 140; Consultorio Santa Anselma en Santa
Anselma 0377, y las unidades de especialidades localizadas en Av. Pedro Aguirre Cerda
0245.
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EQUIPAMIENTO COMUNAL

":.L 1, ‘l | l'III

I.|||n|| s it
1||.’»|"|'. [ i iy
| Illdllll vl
I L =
[ R

N

aa
grare-

—F5
-!

E-l a
]
I

-'-.-.L'

=

et O SRART W [ § RLLL

lll! " il :'| ':I == b
= tior e 2 =
1 o
L] .. 1 i = '-I.l
C i 101
- 1 == & -
gty WUINL L
; A, 11 i | Ell . _'_ _ 1
o M e
P T e = Ee e ie R
. T wm A a b JIEN s F
% - [}
- IIH=A ¥ Il I« I
L8 L

. |

| s | I
: “ s -uf ' “ -l. e
o3 il e

ot

-
1
e
I -
y |
|
"

Equipamiento de La Cisterna:

I Comercio Esparcimiento W Social

I Deportivo I Sequridad W Salud

I Educacion I Servicios % Culto y Cultura

Imagen 72: Equipamiento Comunal de La Cisterna

Fuente: Elaboracion propia en base a informacion DOM de La Cisterna
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SUPERFICIES PREDIALES

Uno de los atributos que muestra la comuna sin dudas, son las superficies de sus
predios que de acuerdo a lo graficado en el siguiente levantamiento de catastro municipal, en
color amarillo se destacan las que superan los 500 m2, concentrandose la gran mayoria en el
area Nor-Oriente de la comuna y que coincide con la zona en que se ha concentrado la

atencion de los anteproyectos y proyectos.

También en el extremo sur oriente existe una mezcla de terrenos donde antiguamente
existia mucho emplazamiento de industrias y que hoy presentan terrenos sobre los 2.000 o
3.000 m? por ende coincide con el segundo sector preferido por el mercado y que agrupa

gran parte de la actual oferta.

Sin embargo existen sectores en el area central de la comuna que se encuentran entre
los 500 y 250 m2 coincidiendo con las manzanas mas atomizadas y densificadas en
extension, lo que ayuda a observar barrios homogéneos pero que carecen de servicios
debido a que no obedecen a ordenamiento planificado y de acuerdo a los analisis de valor
suelo hasta el afio 2018 llegaban a UF 30 x M2 a diferencia del actual afio 2019 en que los
precios no sobrepasan las UF 16 x M2 lo que representa una real oportunidad y que genera
facilidad al fusionar cuatro o cinco terrenos a un valor que no incide fuertemente en la venta

final.
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SUPERFICIES PREDIALES
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Superficies prediales minimas (m?):

. >3.001 501-1.000 . 0-260
. 2.001-3.000 w 351-500
1.001 -2.000 B 261-350

7Imagen 73: Superficies Prediales comuna de La Cisterna

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién DOM de La Cisterna
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EL MERCADO INMOBILIARIO EN LA CISTERNA

El principal interés de analizar el mercado en la comuna de La Cisterna por parte
del presente estudio tiene la intencion de situarse entre los afios 2016 (afio antes del masivo
ingreso inmobiliario en la comuna) hasta el 2018, que si bien es un periodo corto para hablar
de desarrollo en la construccion, es suficiente para mostrar las medidas adoptadas por la
administracion comunal frente a la intension de las empresas por generar proyectos bajo el
contexto ya mencionado de la paralizacion de Permisos de Edificacion en la comuna de San

Miguel en Noviembre del afio 2016 como detonador de todo este movimiento.

Hecho el analisis por parte de la institucidn y posterior a la cantidad de Anteproyectos
que se comenzaron a avecinar, sobre todo el afio 2017, se publica en el Diario Oficial la
Primera Enmienda al actual Plan Regulador con fecha 24 de Febrero del afio 2018, la que en
resumen solicita la exigencia de tres estacionamientos por unidad de vivienda para los
proyectos residenciales en altura, dejando fuera de esto Unica y exclusivamente a los
conjuntos de viviendas sociales (que tienen exigencia de un estacionamiento cada dos
viviendas solicitado por la Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria), lo que marcéd un antes y
un después en el escenario del territorio y a su vez en las actividades de las empresas
relacionadas al rubro, los que se manifiestan con un casi nulo interés por seguir posicionados

en la comuna, migrando debido al nuevo estandar propuesto.

Es en este sentido que se ha iniciado una real intension por emplazar edificios de
viviendas en la segunda comuna del sector sur (geograficamente hablando) desde Santiago
Centro y casi 30 afios después del Plan de Repoblamiento lo que claramente es una visién
clara que la ciudad requiere espacios, proyectos y propuestas que conjuguen la densificacion

y cdmo este tipo de iniciativas no genere externalidades negativas en su entorno.

Cabe mencionar que entre el proceso de congelamiento y posterior aprobacion de la
enmienda, se trabajaba en paralelo en la nueva propuesta de Plan Regulador que comenzé a
fines del afio 2016 y durante el 2018 termind de forma abrupta debido a la finalizacién de
contrato a la consultora que llevaba a cargo el proceso y que contrataba la SEREMI
dependiente del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. Las razones, no son publicas sin
embargo los productos obtenidos y publicados en la pagina web de la Municipalidad muestra

un nulo interés de ofrecer zonas que sean aptas para la edificacion en altura.
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ENMIENDA DEL PLAN REGULADOR

DIARIO OFICIAL

DE LA REPUBLICA DE CHILE Sl S5
Ministerio del Interior y Seguridad Piblica SECCION

LEYES, REGLAMENTOS, DECRETOS Y RESOLUCIONES DE ORDEN GENERAL
Nim 41.9¢2 | Sabado 24 de Febrero de 2018 | Pagina 1de

Normas Generales

CVE 1357740

MUNICIPALIDAD DE LA CISTERNA
APRUEBA ENMIENDA N° 1 AL PLAN REGULADOR COMUNAL DE LA CISTERNA

La Cisterna, 15 de febrero de 2018.- La Alcaldia de la Cisterna decret6 hoy lo sizwente:

Vistos:

1. El Acuerdo del H. Concejo Mumicipal N* 174, de fecha 02.11.2017. que aprueba iniciar el
proceso de Enmienda.

2. El decreto alcaldicio N© 5.379, de fecha 15.11.2017, que ratifica la aprobacion del micio
del estudio de enmienda al PRC y del proceso de aprobacion de la musma.

3. Las Publicaciones en el diario Las Ultimas Noticias con fachas 06.11.2017 y 13.11.2017
anunciando las Audiencias Publicas informativas de fachz martes 21 de noviembre del 2017 a las
18:00 b=, el periodo de la exposicion publica del proyecto programado desde fecha 22.11.2017
hasta el 11.01.2018, las Audiencias Publicas de consulta de fecha martes 26 de diciembre del
2017 a las 18:00 hrs y periodo de recepcion de las observaciones por la comumdad por esento en
la Oficina de Partes desde fecha 22.11.2017 hasta el 11.01.2018.

911_,011:135 Cartas certificadas informztivas dingidas a las 17 juntas de vecinos con fecha
La reunion informativa sostemida con la Comumdad con fecha 21.11.2017 (seis
Aud.ienu'as Publicas, abarcando a todo el temitorio commmnal).

6. La Sesion extraordinana con el Consejo Comunal de Orgamzaciones de la Sociedad Cral
Cosoc de facha 22.11.2017.

7. El micio de la Exposicion Publica del proyecto con fecha 22.11.2017 z la comumidad en
ball central del Edificio Consistonial, Pedro Aguimre Cerda 0101, Hall Alcaldia Pedro Azuire
Cerda 0161 y hall Direccion de Obras Padro Azunre Cerda. 3° piso

8. El Ord. N° 204, de fecha 1611”017 delAlca]deal Seremi Mimu donde solicita 12
postergacion de Permisos de Edificacion.

9. El Ord. N® 206, de fecha 22.11.2017. como Anexo a laz solicitud de Postergacion de
Permusos de Edificacion.

10. El Ord N° 5.035, de fecha 24.11.2017, de la Seremi del Ministeno de Vivienda y

que mforma ﬁ\mablenmelosohcxtado

llEld.ecre(oN’5633 de fecha 30.11.2017. que dispone la postergacion de Permusos de
Edificacion con destino residencial, en proyectos acogidos a la ley 19.537 de Copropiedad
Inmobiliana, que consideren dotacion de estaclonamuentos minima mfenior a dos por cada
vivienda, con excepcion de las viviendas socizles, por un periodo de tres meses. en todo el
temitorio de la comuma de La Cisterna. c

12. La publicacién en el diario Las Ultimas Noticias con fecha 04.12.2017, sobre la
Postergacion de Permuizos de Edificacion.

13. La publicacion en el Diano Oficial con fecha 06.12.2017. sobre 1a Posterzacion de
Permusos de Edificacion.

14. La reumion de consultas sostenida con la commmdad, con fecha 26.12.2017 (seis
Audiencias Publicas, abarcando a todo el temitorio comunal).

15. La sesion extraordinania con el Consejo Comunal de Orgamizaciones de la Sociedad
Civil Cosoc de fecha 27.12.2017, sobre las observaciones recibidas.

16. Las observaciones recibidas a través de cartas v anotadas en el Libro dispuesto en
Oficina de Partes de la municipalidad, desde el 22.11.2017 hasta el 11.01.2018 inclusive.

17. El Acuerdo del H. Concejo Mumicipal N° 11, de fecha 17.01.2018, que aprueba por
unanimidad la Emmienda N® 1 al Plan Regulador Comumnal vigente, sezim documento adjunto,

CVE 1357740 m-:;cwo:amm Afezs Cenoral: ~562 2486 3600 Z-dombsdmﬁmld

&anoficial cl Direcciom: Dr. Torrss Boonsa N511, Providescia,
EmmhﬁbmmbmdocmhbyN‘DVMOmk_de.uqoyﬁmubwm
yvanrada Paawenficr b scidad do wma rep 3om presa del xismo. mEwse este codizo @ el sitio web www.dianoScal cd

]
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Num 41992 Sabado 24 de Febrero de 2013 Pagina2de

consistente en copia del proyecto de emmuendz N° 1, anexomnmtzdelptovectoy].aa
observaciones recibidas de la matena. con la sintesis de la comusion evaluzdora. aprobadas en
conformidad al mismo Acuerdo. que sirvieron como respuestas a cada una de ellas.

18. Las respuestas a las 136 observaciones recibidas en Libro dispuesto en Oficina de Partes
de la mumcipalidad. 4 cartas ¥ 47 observaciones comespondientes Audiencias, a traves de 257
cartas certificadas de fecha 12.02.2018, conforme a acuerdo del Concejo Municipal N° 11 de
fecha 17.01.2018.

Tenendo presente:

1. Las ambuciones que confiere al Alcalde la ley N° 18.695 Orgamca Constitucional de
Municipalidades.

2. Las disposiciones contenidas en el decreto con fuerza de ley N° 438, de fecha 13.04.1976,
del Mimsternio de Viviendz y Urbamismo, que apruebz la Ley General de Urbanizmo vy
Construcciones y sus modificaciones.

Decreto:

1- Aprusbase la Enmuenda N° 1 al Plan Regulador Comumal de La Cistema. cuya
aprobacion fue promulgada por decreto N 2.891 exento, de fecha 30.07.2004, publicado en el
Diario Oficial con fecha 07.08.2004, en el sentido de modificar o redefinir 1z dotacién minima de
estaclonamientos en la totalidad del temitonio commmal, para el uso de suelo remdencial

Reemplazase en el articulo l2dela0!denanzzLocaldelPlanegulzdorCounma.ldeLa
Cisterna. en el cuadro "Estandares de estacionanuento”. para el destino "Vrviendas colectivas o
acozidas a la Ley de Copropiedad Inmobihana" lo sizwente:

Donde dice:

- Sociales No se exage

- De 0 hasta 50 m2 1 por cada 5 viviendas

- De mas de 50 hasta 100 m2 1 por cada 4 viviendas

- De mas de 100 hasta 150 m2 1 por cada vivienda

- Sobre 150 m2 2 por cada vivienda

Debe decir:

- Sociales Se exige lo establecido en la ley N° 19.537 de
Copropiedad Inmobiliana
1 por cada 2 viviendas

-De 0 hasta 50 m?2 3 por cada vivienda

- De mas de 50 hastz 100 m2 3 por cada vivienda

- De mas de 100 hasta 150 m2 3 por cada vivienda

- Sobre 150 m2 3 por cada vivienda

- Publiquese en forma intezra el presente decreto en el Diano Ofimal. Archivense los
mgmalesdehEnmmdaNlalP]anzgtdadaCommaldeLaClstemacmtodm;
antecedentes, en el Municipio, una copia oficial en el Conservador de Bienes Raices, en la
Drnizion de Desamrollo Urbano del Mimsterio de Vivienda y Urbamismo y en la Secretaria
Rezional del mismo Ministeno.

Anotese, comuniquese y cumplase.- Sanfiago Rebolledo Pizamo, Alcalde.

Mﬁcwmm Afeza Central: 562235563600 Emadl: omhs‘i.mﬁculd
CVE 1357740 Sitio Web: www danioficial <l Direcciem: Dr. Toeres Boonan N*511, Providencia. Santiago, Chile.

Ests documento ba wdo frmado elscrenicamsnto do acuardo con la loy NT19.799 ¢ mnchrys wllado do tiexpo ¥ Sro elecenica
avanzads Pa wenficar b susmticidad do ma reprecennicion inpresa del xuismo, marese este codizo e ol sitto web www.diancSaalc
T —
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De acuerdo a lo graficado en la franja de color rojo de la siguiente imagen que enmarca
el eje de Gran Avenida José Miguel Carrera es la Unica zona potenciada por la administracién
comunal solo hasta los 10 pisos de altura y 50 metros hacia el Oriente y Poniente lo que
claramente evidencia una falta de interés en la colaboracidén de espacios que contribuyan al
desarrollo, y no solamente en la ejecucion en el area inmobiliaria sino también en posible
oferta comercial que pudiese llegar a renovar la consolidada pero a su vez degradada placa

comercial de esta importante via de conexion.

Luego las zonas verdes del plano muestran alturas de 6 pisos, las azules 5 pisos y el
resto de la comuna (entiéndase la extension en color blanco) solo 2 pisos lo que deja en un
escenario ain mas desfavorable que el actual instrumento de planificacién a toda una
comuna que presenta como mayor potencia su conectividad con el resto de la ciudad y el
centro de la capital y que queda relegada a un estancamiento comercial, de poblacion y

desarrollo urbano.

Es nulo también el espacio generado para las actividades productivas como talleres

artesanales, industrias y comercio en la comuna.
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PROPUESTA MUNICIPAL FUTURA DE POSIBLE NUEVO PLAN REGULADOR

Propuesta de altura maxima en los barrios de La Cisterna:
[] Zona de edificacion baja | Altura maxima 2 pisos. ~ 77,6%

I Zona parque civico. 0,3%
Complejo deportivo y zona industrial. 6,1%

[T Zona de edificacion | Altura méaxima de 5 pisos. 1,4%
[ Zona de edificacion | Altura maxima 6 pisos. 7,8%
[ Zona de edificacion | Altura méxima 10 pisos. 6,8%
100%

Imagen 74: Propuesta Municipal Futura de Posible Plan Regulador comuna de La Cisterna

Fuente: Elaboracion propia en base a informacién DOM de La Cisterna

138



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

Como se observa en las siguientes gréaficas, los proyectos en venta van aceleradamente
en aumento sobre todo en 2018 (y que tienen continuidad a la fecha) debido al gran ingreso

de expedientes como se mostrd en graficas anteriores sobre anteproyectos del afio 2017.

Sin embargo en 2016 se mostraban timidamente 10 proyectos de vivienda colectiva,
definiendo una oferta muy diversa respecto de las tipologias (tanto en superficies como mix)
de los departamentos ya que aun no se define cual es el escenario propicio y producto
predominante para la venta al momento de captar al nuevo habitante de la comuna, sin
embargo en la actualidad y después de ser latamente aprobados los expedientes, la oferta

sube a mas del doble con cerrando con 23 conjuntos de edificios a la venta.

Como parte del andlisis y dentro del ritmo de venta aparece el departamento que
sobrepasa los 60 m2 y que se hace cada vez mas presente en el 2018 como también se

observa de forma paulatina en los siguientes planos.
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2016

CALLE N° TIPOLOGIA DISPONIBLES UF

UFIM2 M2
Esmeralda 6876 2D 8/113 2207 39,8 554
3D 2364 39,1 60,5
Fermnandez Albano 492 2D 29/187 2377 414 58,1
3D 2538 41,2 63
Fernandez Albano 492B 2D 1311152 2489 428 58,2
3D 2744 452 60,8
Fuenzalida Urrejola 125 2D 195/207 2281 46,5 475
3D 2406 46,3 53,6
Carvajal 458 2D 41111 1962 40,9 44
3D 2317 404 57,5
Vicufia Mackenna 647 1D 140/296
2D
3D 1605 373 40,6
Av. Ossa 1526 2D .13/40 1550 342 46,3
3D 2050 359 57,1
Trinidad Ramirez 180 1D 81/151 1519 46,2 334
2D 2096 42,9 473
3D 2559 40,5 54,8
Madame Bolland 100 1D 1/58.
2D 2210 434 51,1
3D
Salas 8973 3D 5112. 1470 34,2 43

Imagen 75: Proyectos en Venta afio 2016 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2016

Proyectos del 2016:

@ Proyectos del 2016.

Imagen 76: Proyectos en Venta afio 2016 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2017

CALLE n TIPOLOGIA DISPONIBLES n UF/M2 n

Esmeralda

Femandez Albano

Femandez Albano

Fuenzalida Urrejola

Carvajal

Vicufia Mackenna

Av. Ossa

Trinidad Ramirez

Av. Ossa

Briones Luco

Goycolea

Av. Ossa

Lo Espejo

Vicufia Mackenna

Av. Ossa

6876

492

4928

125

0458

647

1209

0180

375

0801

1188

0171

01045

694

180

3D
2D
3D
2D
3D
2D
3D
2D
3D
1D
2D
3D
2D
3D
1D
2D
3D
1D
2D
2D
3D
2D
3D
1D
2D
3D
2D
3D
1D
2D
3D
1D
2D
3D

Imagen 77: Proyectos en Venta afio 2017 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data

20113

21187

46/152

155/207

161111

22/296

5140

.34/151

4270

161/261

213/304

198/228

330/406

195/195

204/208

2505
2593
2475
2649
2408
2576
2225
2405
1958
2438

1629
1689
1700
1990
1887
2596
2752
1212
2346
1713
1827
1575
1983
1615
1795
2140
1350
1599
1897
2338
3156
1866
2316
3292

452
429
426
42
486
425
46,9
449
445
424

444
M6
36,7
34,9
56,5
54,9
495
49,9
468
459
36,9
40,2
20,7
53
52,2
56,9
37
357
59,7
50,2
468
57,1
55,3
54,4

55,4
605
58,1
63
496
60,6
475
536
44
575

36,7
406
46,3
571
334
473
548
243
50,2
373
497
39,2
483
305
344
421
36,5
448
30
465
674
327
419
60,6
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2017

Proyectos del 2017:

@ Proyectos del 2017.

@ Proyectos que se mantienen del 2016.

Imagen 78: Proyectos en Venta afio 2017 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2018

CALLE “ TIPOLOGIA DISPONIBLES n UF/M? “
6876 2D 121113
3D 443 60,5

Esmeralda
2593 \ ,
Femandez Albano 492B 2D 1/152
3D 2681 425 60,6
Fuenzalida Urrejola 125 2D 105/207 2255 475 475
3D 2834 52,9 53,6
Carvajal 458 2D 6/111 2133 475 44,0
3D 2518 43,8 575
Vicufa Mackenna 647 1D 18/296
2D 2043 55,7 36,7
3D 2095 515 40,6
Trinidad Ramirez 180 1D A44/151
2D 2557 54,1 473
3D 2787 56,8 548
Av. Ossa 375 1D 12/70
2D 2324 46,3 50,2
Briones Luco 801 2D 59/261
3D 2101 42,3 49,7
Goycolea 1188 104/304
2D 1628 39,3 39,2
3D 1889 39,9 48,3
Av. Ossa 171 1D 157/228
2D 1932 56,2 344
3D 2274 54,1 421
Lo Espejo 1045 2D 223/406 1489 40,8 36,5
3D 1584 349 448
Vicufia Mackenna 694 1D 160/195 1780 56,4 30
2D 2134 53 46,5
3D 2367 459 67,4
Av. Ossa 180 1D 173/208 1834 56,2 32,7
2D 2288 54,6 419
3D 3292 544 60,6
Fernandez Albano 775 2D 90/192 2722 50,5 53,9
3D 3109 429 72,5
General Freire 80 1D 152/193 1959 53,8 36,4
2D 2979 47,6 62,6
3D 3225 44 734
Fernandez Albano 192 1D 140/191 2137 66,4 32,2
2D 2222 49,2 451
Santa Clara 360 1D 2121235 1810 55,3 32,7
3D 2490 49,1 50,7
Fernandez Albano 637 1D 261/276 1909 65,8 29
2D 2584 54,8 472
3D 3165 49 64,5
Fernandez Albano 424 1D 198/228 1809 52,7 343
2D 2534 46,8 54,1
3D 2772 438 63,2
El Parrén 113 1D 195/205 1911 60,1 318
2D 2157 514 42
Carvajal 358 1D 1981 62 319
2D 155/195 2469 498 49,6
3D 3035 45 674
Sergio Ceppi 843 1D 195/240 1609 51,7 31,1
2D 1831 471 38,9
3D 2258 471 479
Lo Ovalle 150 1D 116/179 2033 58,6 34,7
2D 2709 53,6 50,6
3D 3016 51,1 59

Imagen 79: Proyectos en Venta afio 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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PROYECTOS EN VENTA ANO 2018

Proyectos del 2018:

@ Proyectos del 2018.
@ Proyectos que se mantienen del 2017.

Imagen 80: Proyectos en Venta afio 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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VALORES UF x M2CONSTRUIDO ANO 2017

Valores promedio entre departamentos en UF/m?2017:
o 30-34 UF/m? @ -4 UFim

© 35-39 U/t . 50 - 54 UF/m?

@ 40-44 UFin? ‘55 - 59 UF/m?

Imagen 81: Valor UF x M” Construido Afio 2017 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data

°@
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VALORES UF x M2CONSTRUIDO ANO 2018

o ‘ '

Valores promedio entre departamentos en UF/m?2018:
o 30-34 UF/m? @ +-wurm
O 35-39 UFin? @ 05 v

@ 40-44 UFin? .55 -59 UF/m?

Imagen 82: Valor UF x M” Construido Afio 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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TIPOLOGIAS DE DEPARTAMENTOS ANO 2017

Oo

Tipologias de departamentos proyectos del 2017:
1Dy 2D.

@ 20y3D.

O 1D,2Dy3D.

Imagen 83: Tipologias de Departamentos Afio 2017 comuna de La Cisterna
Fuente: Real data
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TIPOLOGIAS DE DEPARTAMENTOS ANO 2018

o ® 5 o
® 0
o
s "
O o
o (0]
o)
o
o)
® o
o

Tipologias de departamentos proyectos del 2018:

© 1Dy .
@ 1Dy 3D.
@ 2Dy 3D.
O 1D, 2Dy 3D.

Imagen 84: Tipologias de Departamentos Afio 2018 comuna de La Cisterna
Fuente: Real data
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UNIDADES DISPONIBLES DE DEPARTAMENTOS ANO 2017

O O

Disponibilidad de departamentos 2017:

© 0-20 unidades. . 151-250 unidades.
@ 21-50 unidades. .251 y mas unidades.
@ 5'- 150 unidades.

Imagen 85: Unidades Disponibles de Departamentos Afio 2017 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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UNIDADES DISPONIBLES DE DEPARTAMENTOS ANO 2018

O
® °0 O

Disponibilidad de departamentos 2018:

@ 0-20 unidades. . 151-250 unidades.

@ 21-50 unidades. .251 y mas unidades.

@ 5~ 150 unidades.

Imagen 86: Unidades Disponibles de Departamentos Afio 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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OFERTA EN M2 X DEPARTAMENTO ANO 2017

Cantidad de m? del departamento mas grande del proyecto 2017 :
@ 40a50m?

@ 50a60m

. 60 y mas m2

Imagen 87: Oferta en M2 x Departamento Afio 2017 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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OFERTA EN M2 X DEPARTAMENTO ANO 2018

Cantidad de m? del departamento mas grande del proyecto 2018:
@ 40a50m?
@ 50a60m

.60ymés m2

Imagen 88: Oferta en M2 x Departamento Afio 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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VALORES DE TERRENO Y TRANSACCIONES PERIODO 2017 — 2018

Q o O

Venta de terrenos en UF/m2 :

o 0-9UF/m2. © 20- 24 Ui,
O 9-14 UF/n. . 25.- 29 U/,
QO 14-19 UF/m?. ‘ >30 UF/m?.

Imagen 89: Valores de Terreno y Transacciones Periodo 2017 - 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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ALTURAS DE EDIFICACION ENTRE ANOS 2016 Y 2018

Alturas de edificacion proyectos del 2016 al 2018 (pisos) :

o 0-4 pisos. . 15 - 19 pisos.
© 5-9pisos. . > 20 pisos.
@ 10- 14 pisos.

Imagen 90: Alturas de Edificacion Periodo 2016 - 2018 comuna de La Cisterna

Fuente: Real data
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CAPITULO Il

FODA

Para definir las Fortalezas, Oportunidades,
Debilidades y Amenazas presentes en la
comuna se plantea el siguiente analisis a
modo de resumen definiendo
conceptualmente  los  sectores  que
concentran las claves de un posible foco de
desarrollo urbano e inmobiliario que
requiera de intervenciones tanto normativas
como espaciales para definir un camino
claro en que se mezcle morfologia territorial
y equipamiento.

Todo esto confluird en un plano que reuna
los conceptos rescatados y definira de
forma clara las posibles zonas que
presenten interés para un desarrollo urbano
como también inmobiliario.
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FORTALEZAS

Conectividad

Se observa como comuna acotada y mediterranea pero con grandes atributos desde el punto de vista
de su estructura vial y de servicios de transporte, donde destacan su eje principal, Gran Avenida José
Miguel Carrera que dentro de sus caracteristicas principales es que vincula con sus comunas vecinas
tanto al Norte como Sur respetando siempre un ancho uniforme lo que conduce de forma homogénea
los flujos vehiculares y peatonales, facilitando de este modo el reconocimiento como columna
vertebral y conectando de forma rapida el sector Oriente y Poniente de la comuna hacia esta via.

Dentro de esta red también como fortaleza se presenta el Metro de Santiago que desde los afios 70's
marca presencia con la Linea 2 como estacion terminal Lo Ovalle y posteriormente prolongada hasta
el cruce con la circunvalacion Américo Vespucio donde hoy se encuentra emplazada la INTERMODAL
—punto de encuentro de las lineas 2 y 42 de esta amplia red- con la estacion de Metro La Cisterna y
su intermedia El Parrén ubicada en la interseccién con Avenida El Parron.

Actualmente se encuentra en proceso nuevamente la extensiéon hacia San Bernardo por Avenida
Padre Hurtado de mas estaciones dejando una mas en la comuna en el limite Sur de esta en
interseccion con calle Riquelme.

Amplios Perfiles de Calles

Desde Gran Avenida hacia el Oriente, y desde la generacién del actual Plan Regulador (2004) existe
una cantidad de calles con perfiles que superan o se acercan a los 20,00 metros entre lineas oficiales
las que jamas han sido potenciadas como avenidas, teniendo todas las caracteristicas para que esto
suceda. Parte del programa de estas mismas son calzadas de Doble Via y Platabandas de 5,00
metros de ancho que perfectamente pueden ser aprovechadas para generar paseos, areas verdes,
ciclovias y aceras peatonales anchas; sin embargo esto no se ha concretado a lo largo de los afios.

Se puede comprender que la falta de recursos por parte de la administracion comunal relega estas
areas sin desarrollo, y mas aun, en la normativa vigente no se encuentran estas zonas exploradas
como potenciales focos para el desarrollo de proyectos.

Otro punto a destacar también de estas vias, es que debido a su ancho y pensando en las alturas
méximas de los proyectos dadas por las rasantes, es que el eje de la via se encuentra a 10 metros o
méas de la linea oficial lo que colabora a extender méas los angulos de proyeccion en sus rasantes.

Predios de Mitad de Manzana

En ciertos sectores de la comuna (uno de ellos es la gran extensién de la Poblacién Lo Ovalle) se
observan predios que superan los 1.000 m? y que el largo total es definido desde la linea oficial del
terreno hasta la mitad de la manzana, lo que conforma una geometria que marca un ritmo
relativamente constante observando propiedades largas como las teclas de un piano.
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OPORTUNIDADES

Perfil Gran Avenida

La columna vertebral, no solo de la comuna en estudio, sino también de las comunas del sector sur de
la capital, es la Gran Avenida José Miguel Carrera que conecta desde el limite entre Santiago Centro
y San Miguel, pasando por La Cisterna, El Bosque y San Bernardo es definitivamente el eje que
vincula e interrelaciona los flujos y actividades de todo el equipamiento que se despliega en esta
arteria.

Su perfil casi constante de 30 metros de ancho entre lineas oficiales, hace de quien transite a través
de ella vincule fluidamente las actividades que se generan, ya sea de transporte, comerciales,
religiosas, institucionales, por nombrar algunas, lo que facilita la comunicacion desde La Cisterna
hacia las comunas vecinas como paso obligado debido a la ubicacion central dentro de toda su
extension.

Estaciones Futuras de Metro de Santiago

Como se menciond anteriormente respecto de la conectividad de la comuna, que destaca como
fortaleza, también existen puntos importantes sobre las proximas estaciones que se encuentran en
ejecucion y otras proyectadas que colaboran al desarrollo de nuevas zonas que atraen comercio y
viviendas, por nombrar algunas, que involucran nuevas actividades donde antes no existian.

Desde que la red de metro con su linea 2 se extendié hacia el cruce de Gran Avenida José Miguel
Carrera con la Circunvalacién Américo Vespucio en los afios 90°s y a posterior con la conexién de
Linea 4A, la comuna se ubica conectada no solo en via directa con el centro de Santiago sino también
hacia el sector Oriente de la capital, sin embargo el escenario actual es que la continuacién sigue
llegando hasta la comuna de San Bernardo y atravesando a través de la comuna de El Bosque, lo que
dotara a La Cisterna de una nueva estacion en el limite sur de esta en calle Riquelme; sin embargo y
con toda esta amplia interconexién metropolitana es necesario hacer hincapié en la denominada
ESTACION FUTURA que se encuentra proyectada pero no ejecutada entra la Estacién La Cisterna y
San Ramon la que por rentabilidad social, Metro S.A. decidié no concretarla sino mas bien a futuro, lo
que permitiria un desarrollo de areas no exploradas en la comuna.
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Falta de Planificacion

Al momento de hablar de planificacién urbana dentro del territorio comunal no es mucha la
informacién a la que se puede optar debido a que el instrumento de planificacion territorial existente y
vigente data del afio 2004 y no ha tenido mayores modificaciones excepto las caducidades de sus
declaratorias de utilidad publica que algunas se concretaron el afio 2009 (5 afios posterior a la
publicacion del IPT) y otras en el afio 2014 al cumplir 10 afios de vigencia del Plan Regulador, sin
embargo a fines del afio 2014 la SEREMI de Vivienda y Urbanismo en su DDU 277 de fecha 29 de
Octubre dejo sin efecto y de forma indefinida todas las declaratorias de utilidad publica.

Areas Verdes

En relacién con la provision de areas verdes y espacios publicos dentro de la comuna, los datos
indican que existiria un promedio 1,3 metros cuadrados de areas verdes por habitante de la comuna,
cifra muy por debajo del promedio regional que alcanza los 5,6 metros cuadrados por habitante, y ain
mas en comparaciéon con el estandar minimo que propone la OMS de 9 metros cuadrados por
habitante.

A su vez, estas areas verdes se distribuyen de modo que aquel sector de la comuna que mayores
niveles alcanza en este estandar es el sur poniente, contando con un total de 1,9 metros cuadrados
por habitante, seguido del sector donde se encuentra el barrio civico que informa una tasa de 1,5.

Por otro lado, el sector oriente de la comuna es el que mas desprovisto se encuentra, totalizando 0,8
metros cuadrados por habitante.
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Difusa Imagen Urbana

Debido a la falta de planificacion y nula actualizacion del Instrumento de Planificacidon Territorial, la
comuna presenta barrios de baja densidad en casi toda su extensidon donde aparecen
sorpresivamente edificios de 17 o mas pisos sin respetar la morfologia del sector que en muchas
ocasiones se encuentra consolidada por décadas, y que claramente irrumpe desarmando la escala.

Degradada Placa Comercial

Si bien la Gran Avenida José Miguel Carrera estd reconocida por toda la poblacién como el eje
principal y conector del sector sur de la ciudad de Santiago, el programa y actividades que la
acompafian no ha tenido una renovacién en gran parte del tramo que corresponde a la comuna en
estudio y hacia sus vecinas del sur de la capital. Factores como la poca demanda, podrian ser claves
al momento de pensar sobre las causas que han mantenido congelada la actividad comercial ya que
el riesgo de generar nuevas propuestas sin mayor poblacién de consumidores representa riesgos que
no todo empresario desea correr.

Se suma a esto también, que no existe un ordenamiento de la publicidad y fachadas que enfrentan las
propiedades de esta importante avenida; suciedad, cables entre postes de alumbrado en desuso,
veredas estrechas, inexistencia de areas verdes, por nombrar algunos temas que son atingentes y no
colaboran en lo absoluto a una fluida y ordenada lectura de la oferta.

Américo Vespucio

Como circunvalacion y anillo que recorre gran parte de las comunas que conforman la ciudad
ayudando a la conectividad de estas; no son buenas las conclusiones a las que uno pudiese llegar al
observar los resultados que deja en La Cisterna, ya que divide la comuna en dos areas sobre todo
posterior a la ejecucién y finalizacion de las obras Vespucio Sur.

El empresariado inmobiliario no ha tomado riesgos en emplazar proyectos en esta via ya que para la
aprobacién de estos ademas de los permisos de edificacion municipales, se debe contar con la
aprobacion de la Inspeccion Fiscal de la autopista por parte del Ministerio de Obras Publicas lo que ha
alejado la inversidn en ese sentido por los tiempos y plazos que maneja el nivel central del estado de
Chile.
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PLANO DE CONCLUSION

Imagen 101:Plano Resumen de Conclusiones FODA

Fuente: Elaboracién Propia
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CONCLUSION

Tal como se menciond en el analisis de equipamiento con el que cuenta la comuna de
La Cisterna, se observa que el area mas desprovista de este tipo es la ubicada entre avenida
El Parrén y Américo Vespucio y que esta en el centro de la comuna. A su vez coincide con la
vialidad estructurante de la comuna, falta de areas verdes y comercio donde la principal oferta

se encuentra concentrada en Gran Avenida.

Uno de los temas clave para cualquier desarrollo inmobiliario actual son lo sistemas de
conectividad dentro de una ciudad y una deuda que mantiene el estado con la comuna de La
Cisterna en la de concretar la estacion Futura de Metro ubicada, proyectada y no ejecutada
en Américo Vespucio con la interseccidn de calle Ignacio Echeverria, esto es, a menos de

200 metros del lugar en que se propone el presente estudio.

Con todo, se desprende que la comuna cuenta con atributos esenciales para generar un
cambio cuantitativo y cualitativo en comparacion a sus vecinas del sector sur de la capital y al
referimos a esto se quiere decir que el progreso de una comuna no siempre esta sujeto a la
inversion inmobiliaria, pero si genera la demanda de otros servicios, sobre todo si se piensa
en que existen tres estaciones del ferrocarril metropolitano las cuales podrian llegar a ser
cinco lo que implica una importante inversion fiscal mal a aprovechada en base a una mala

planificacién.
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CAPITULO IV

PROPUESTA

Bajo la necesidad de generar nuevos
sectores para el desarrollo inmobiliario en
la comuna, a causa de los frenos
impuestos por la normativa actual y la
enmienda aprobada en Febrero del afio
2018 del Plan Regulador Comunal y
posterior al analisis FODA del Capitulo Il
en donde se aprecia que La Cisterna
mantiene condiciones relevantes para el
desarrollo de densificacién en altura, es
que las siguientes paginas se presentan
como una “Contrapropuesta” al actual
disefio urbano que pretende dejar a la
comuna sin movilidad de personas, lo que
no colabora a los planes de inversion
sostenidos por el gobiernos, sobre todo
en términos de infraestructura de
transporte.

Las calles con perfiles de avenidas no
potenciadas como tal por parte de la
planificacion urbana invitan a estudiar la
trama y ver continuidades de Norte a Sur
y que colaboren a desahogar el “Unico”
eje que atraviesa la comuna en ese
sentido.

Es asi como nace el Seccional Alejandro
Vial, que acompafiado de un programa de
espacios verdes, ciclovias y nuevas
condiciones  urbanas, colaboren al
desarrollo de un nuevo punto de inversion
inmobiliario, lo que puede traer consigo
mayor inversion de proyectos del estado
central.
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PROPUESTA

Una vez analizados todos los aspectos tanto geograficos, viales, areas verdes,
equipamiento, y en general toda la morfologia existente en la comuna, se presenta el
Seccional Alejandro Vial como CONTRA-PROPUESTA a la problematica observada y que ha

generado el escape de los inversionistas inmobiliarios de la comuna de La Cisterna.

De acuerdo a la vialidad estructurante de la comuna, se observa que existen calles y
avenidas con perfiles sobre los 20,00 mts. entre las lineas oficiales que no estan potenciadas
como tales debido a que la normativa actual del Plan Regulador Comunal no otorga
incentivos ni condiciones para que el desarrollo de edificaciones en altura tenga un auge
dentro del territorio. Aparte de esto se debe considerar las expropiaciones proyectadas en la
comuna las que colaboran a que el flujo vehicular dentro de la comuna sea mas expedito y se
pueda cruzar de sur a norte 0 viceversa por mas vias que no sea solamente Gran Avenida

José Miguel Carrera.
El Lugar

Alejandro Vial se encuentra ubicada en el sector central oriente de la comuna, de forma
paralela a Gran Avenida, conectando desde Américo Vespucio (cercano a la estacion
Intermodal de La Cisterna) hacia el Norte hasta Avenida Fernandez Albano cruzando Avenida

El Parrén (estacion de Metro El Parrén).

Cuenta con un ancho entre lineas oficiales de 20,42 mts. formando parte de la vialidad
estructurante de la comuna y parte de mas del 50% de vias que sobrepasan los 20,00 mts de

ancho lo que posibilita el emplazamiento de proyectos a mayor escala.
Atributos

Su disposicién dentro de la trama comunal la sitia como una de las calles con mejor
conexién estando cerca de dos de las actuales estaciones de Metro singularizadas en el
punto anterior y contando con una calzada de 7,42 mts de ancho y platabandas de 5,00 mts
lo que genera una amplitud visual debido a las antiguas construcciones y que no sobrepasan
en el peor de los casos los 7,00 mts de altura.
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Otra de las ventajas que se pueden observar es la calidad de la construccién al
momento de pensar en intervenir o comprar en pro de la generacién de proyectos
inmobiliarios ya que no representan mayor interés arquitecténico y la materialidad de la gran
mayoria de las viviendas datan de varias décadas sobresaliendo las fachadas continuas en

adobe.

Imagen 103, 104 y 105: Fachadas Calle Alejandro Vial

Fuente: Elaboracién Propia
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En cuanto a la vialidad y tal como se mencionaba anteriormente, Alejandro Vial es
paralela al eje central de la comuna y hacia el Sur se encuentra enfrentada a la expropiacién
proyectada para la calle Julio Covarrubias que tiene continuidad hacia la comuna de El
Bosque, sin embargo las expropiaciones en la comuna jamas se han llevado a cabo debido a
los costos que implica para la administracion comunal, por ende las intervenciones macro con
las que se ha visto enfrentada y beneficiada la comunidad son Unicamente las materializadas
por el estado a través del Ministerio de Obras Publicas al realizar la autopista y concesion de
Vespucio Sur, lo que implicé el afio 2004 una serie de obras civiles ya sean pasos bajo o
sobre nivel que se encuentran relacionados con la infraestructura de la carretera recién
nombrada. Se esperaria positivamente que las extensiones de las vias que se encuentran
proyectadas como franjas de utilidad publica se puedan ver ejecutadas para otorgar mayor
conexién en sentido Norte — Sur y dejar calles como la estudiada y propuesta al presente

estudio potenciadas y con conexion hacia otras comunas.

Parte de esto y como un claro atributo del sector es la estacion “Futura” o “Fantasma” del
Metro de Santiago como la llaman la que se encuentra a pasos del lugar de proyecto en la
interseccion de calle Ignacio Echeverria y Américo Vespucio que segun el estudio
“EVALUACION FUTURA ESTACION RTC LINEA 4-A” efectuado por la consultora FDC
Consultores en Noviembre del afio 2009 confirmd la “no necesidad” de habilitar la estacion
que al momento del trazado de la linea que conecta con la comuna de La Florida pasando por
San Ramon y La Granja definié la imposibilidad de generar una parada en la red a dos
kilometros de las Estacion Intermodal debido a que la rentabilidad social requerida para cada
una de sus estaciones no se lograba en el lugar indicado, dejando solo la obra gruesa
construida y pasarela de conexién para estacion elevada y en un futuro poder generar y

materializar las obras.
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Imagen 106: Vista Aéreaa Estacion Futura de METRO (Obra Gruesa)

Fuente: Google Earth Pro

El lugar cuenta actualmente con manzanas bastante densificadas debido a que el area
escogida responde a un sector de la poblacion bajo y que no manifiesta cuidado en la

condicién en que se encuentran sus viviendas, lo que a su vez se refleja en los precios.

Con todo lo anterior, la propuesta se presenta bajo la mirada de contribucion al espacio
publico al potenciar la via con programas financiados con alianzas publico-privadas y que no
solo generen un aporte privado sino también a la ciudad.

El concepto de reconversion entonces aparece como parte importante del programa a
desarrollar ya que es un apuesta riesgosa pero que bien vale la pena explorar con
participantes inmobiliarios que generen proyectos de densidad media y que estén de acuerdo
a una escala de barrio de alturas bajas lo que pueda generar un integracion no solamente
entre las construcciones sino que con la comunidad que hoy por hoy ve este tipo de

intervenciones como el enemigo que usurpa la calidad de vida.
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LA NORMATIVA ACTUAL

De acuerdo al Plan Regulador vigente, el tramo correspondiente a Alejandro Vial donde
se propone el Seccional pertenece a la Zona ZU-5 “Residencial de Baja Densidad” la que

tiene los siguientes estandares:

ZONA 7ZU-5 RESIDENCIATL. BAJA DENSIDAD.

A TUSOS DE SUELO PEEMITIDOS
- Vivienda.

- Equipamiento de:

?  Sahld
¢ Educacion
®  Culto v Culfura
®  Social
“  Deporte
®  Esparcimiento
*  Comercio
®  Seguridad
¢ Servicios
- Areas verdes

- Espacios Publicos
B. USO0S DE SUELO PROHIBIDOS
- Equipamiento de:
®  Salud: Cementerios. crematorios, hospitales
Educacion: Universidades
®  Culto v Cultura: Catedrales, santuarios, museos, salas de concierto, teatros,
auditoriums

Deporte: Estadios, centros deportivos, medialunas, coliseos

Comercio: Cenfros comerciales, supermercados, grandes tiendas,
terminales de distribucion, mercados. servicentros, hoteles. moteles,
quintas de recreo, discotecas, cabarets. ventas minoristas de combustibles
liquidos v centro de servicio automotriz.

Esparcimiento: Hipodromos, circos, parques de enfretenciones, casinos.

®  Seguridad: Bases militares, cuarteles, carceles

Servicios: Ministerios, infendencias, cortes de justicia. servicios
artesanales, garajes, talleres.

Cientifico

[

- Actividades productivas v de servicio de caracter similar al industrial inofensivas,
molestas o peligrosas

- Infraestructura: De transporte, sanitaria y energética.
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C. CUADRO DE NOEMAS URBANISTICAS Y DE EDIFICACION:

[ ——————————————
Sup.predial | Altura | Coefic Coeficiente de Sistem | Fasamte | Antejard. | Adosam.
m? Maxim. | constr. acion del suelo | agrup. Y minime | maximeo
min max indice A-P-C | Distanc.
m. ml %o
160-300 6 04 0.60 APC|OGUC 3 40
301-500 9 0.6 0.55 APC 3 40
501-1000 12 08 0.50 APC 4 30
1001 v mas 15 1.0 0.45 APC 4 20

EILET * parea L COn

IE'.l..'{}.U.'{I . Ordenanza General de Urbanismo v Construcciones.

D. DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS:

Densidad minima en general: 160 Hab/Ha.

Densidad maxima en el sector afectado por el drea de restriccion aérea graficada en
plano P.R.C. -3 del aerddromo El Bosque (entre Inés Rivas v Trinidad Ramirez): 100
Hab/Ha.

Los terrenos para equipamiento comercial deberan disponer de un patio minimo de
100 m?2 para carga v descarga de los camiones proveedores.

Los sitios en que se instale equipamiento, tendran una superficie minima de 500 m2 vy
deberan enfrentar calles de un ancho minimo de 15 mts.

SUBSECTOR A

Destino de la edificacion

- En este subsector, son aplicables, ademas, las normas de restriccion aérea para las

areas “b” v “f", segun el sefialado D.SN. WN® 1446, el plano D.GA C. PP21-01 v lo
dispuesto en el articulo 8.4.1.3 del PEM.S indicados en la letra c) del presente
articulo.

ESTANDARES DE ESTACIONAMIENTO

Numero de estacionamientos exigidos

VIVIENDAS COLECTIVAS O ACOGIDAS A
LA LEY DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

- Sociales no se exige
- De
- De mas de 50 hasta 100 m2
- De mas de 100 hasta 150 m2

0 Hasta 50 m2 1 por cada 5 viviendas
1 por cada 4 viviendas

1 por cada vivienda

- Sobre

150 m2

2 por cada vivienda

Imagen 107 y 108: Extracto Zona ZU-5 Plan Regulador de La Cisterna
Fuente: PRC La Cisterna
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ZONA DE INTERVENCION SECCIONAL ALEJANDRO VIAL

Imagen 109: Zona de Intervencion Seccional Alejandro Vial

Fuente: Elaboracion Propia

179



AREA | f INTER! vAch*kCﬁi'h‘féM
@:mn H

L ALEJANDRO VIAL

ffil lIES

& \zl.rl" ‘7 '7,:“]‘ -

o T, o 5L i)

/\{( ﬁ‘= waas - : Fone. -
AN "'"'-"*ﬂ s L e T
Th e s e vy

Jlflhl

:q-




TTE DT
JH’-E! Hivf['l iz

T ’__u
'E’Eil agti-" En.t’“ s




Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

TERRENOS EN VENTA DEL SECTOR

£
§ i Datos de la Propiedad:
B Direccion | Echeverria / Victoria N°
Comuna La Cisterna
(o) Rol | 1133-41
~ Superficie del terreno 320 m?
Superficie construida 80 m?
Zona del Plan Regulador | Zona Zu-5 '
Valor | $ 180.000.000 | 6.529,83 UF |
Valor UF/M? 20,41
Imagen 110 ARRIBA: Estudio de Mercado - Terrenos en Venta Imagen 111 ABAJO: Estudio de Mercado — Terrenos en Venta
Fuente: TOC TOC Fuente: TOC TOC
Alfredo Mackenney o

Datos de la Propiedad:

Direccion Alfredo Mackenney N°

Comuna La Cisterna

Rol XXXXX-XXXXX

Superficie del terreno 375 m?

Superficie construida 100 m?

Zona del Plan Regulador | Zona Zu-5

Valor $138.000.000 | 5.006,21 UF
| Valor UF/M? 12,35
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TERRENOS EN VENTA DEL SECTOR

He 2
= & =&
Datos de la Propiedad:
Direccién | Alejandro Vial N°8716
Comuna La Cisterna
Rol | 833-22
Superficie del terreno 370 m?
Superficie construida 280 m?
Zona del Plan Regulador | Zona Zu-5
Valor | $110.000.000 | 3.990,45 UF
Valor UF/M?2 110,79

Imagen 112 ARRIBA: Estudio de Mercado - Terrenos en Venta
Fuente: TOC TOC

El sector presenta volumetrias de baja densidad como se menciond anteriormente
compuesta en terrenos donde existe, en muchos casos, mas de una vivienda por predio
debido a que es un sector popular de la comuna y que la forma de densificar y atomizar la
manzana esta dispuesta a través de la autoconstruccion la que en ciertos casos no se

encuentra normalizada y en materiales livianos.

Los valores que representa el muestreo corresponden al mes de Marzo del afio 2019 lo
que indica que el precio por m2 ha bajado considerablemente comparado a lo visto en el
periodo 2017 — 2018 y que plantea una real oportunidad de inversion sobre todo a un
promedio de UF 14.50 .
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El Ultimo trimestre del afio 2018 demuestra que la comuna se encuentra dentro de las
diez primeras y que oferta un total de 1.779 unidades disponibles al mercado capitalino con
un 5,1% del total de comunas segun informa el Area de Estudios Territoriales GFK Adimark

en la venta de departamentos.

El promedio de las unidades arroja un valor de UF 51,3 x M2 sobresaliendo junto con
San Miguel y La Florida como las comunas con mayores precios en el area sur de Santiago.
Si bien las ventas a nivel metropolitano bajaron respecto del trimestre anterior y con un Plan
Regulador con enmienda posterior al congelamiento de los permisos de edificacién, sigue
mostrando un interés y eso se demuestra en la aprobacién de mas proyectos (posterior a la
aprobacion de sus anteproyectos) y en unidades disponibles incluso por sobre comunas

como Providencia.

Con todo lo anterior y junto a comunas como Nufioa, Santiago, Estacion Central, Macul y
Las Condes aportan el 40% de la oferta actual al mercado de la ciudad de Santiago.
(Adimark).

NUNOA 15,7%
SANTIAGO 14,5% 4 O %
ESTACION CENTRAL 10,3%
SAN MIGUEL 8,3%
LA FLORIDA 8,2%
MACUL 7,9%
LAS CONDES 5,6%
LA CISTERNA 51%
PROVIDENCIA 3,4%
LO BARNECHEA 3.2%
VITACURA 2,5%
OTROS 15,3%

Base : 34.898 unidaes

Imagen 113: Aporte al Mercado 4to Tri 2018
Fuente: GFK Adimark
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DISTRIBUCION DE VENTAS POR COMUNA 4TO TRIMESTRE 2018

Venta (Unid) Oferta (Unid) Valor UF/m2
SANTIAGO 1.198 SANTIAGO 5.063 SANTIAGO 64,3
NUNOA 2 1.169 NUROA 5471 NUNOA 79,2
SAN MIGUEL 1.118 SAN MIGUEL 2.887 SAN MIGUEL 556
ESTACION CENTRAL 907 ESTACION CENTRAL 3.595 ESTACION CENTRAL 35 518
LA FLORIDA 573 LA FLORIDA 2.864 LA FLORIDA 544
MACUL 480 MACUL 2757 MACUL 56,8
LAS CONDES 359 LAS CONDES 1.955 LAS CONDES 947
LA CISTERNA 357 LA CISTERNA 1.779 LA CISTERNA 513
PROVIDENCIA 304 PROVIDENCIA 1.190 PROVIDENCIA 913
MAIPU 182 MAIPU 697 MAIPU 51,2
QUINTA NORMAL 146 QUINTA NORMAL 617 QUINTA NORMAL 434
VITACURA 119 VITACURA 864 VITACURA 104,9
LO BARNECHEA & 114 LO BARNECHEA 1.118 LO BARNECHEA 927
INDEPENDENCIA & 107 INDEPENDENCIA 390 INDEPENDENCIA 529
LA REINA 96 LA REINA 313 LA REINA 78,2
PUENTE ALTO 96 PUENTE ALTO 335 PUENTE ALTO 39,6
SAN BERNARDO 95 SAN BERNARDO 564 SAN BERNARDO 4238
RECOLETA 85 RECOLETA 573 RECOLETA 54,7
RENCA 70 RENCA | 200 RENCA 450
SAN JOAQUIN 66 SAN JOAQUIN 414 SAN JOAQUIN 55,2
PENALOLEN § 54 PENALOLEN © 338 PENALOLEN 58,8
PUDAHUEL 53 PUDAHUEL | 107 PUDAHUEL 447
LAMPA | 50 LAMPA | 141 LAMPA 324
QUILICURA | 48 QUILICURA | 69 QUILICURA 40,0
HUECHURABA | 41 HUECHURABA 251 HUECHURABA & 51,6
CERRILLOS 23 CERRILLOS 107 CERRILLOS 41,7
BUIN | 19 BUIN | 157 BUIN & 390
CONCHALI 07 CONCHALLI 78 CONCHALI 496
COLINA = 01 COLINA 14 COLINA 67,9

Promedio: 72,0 Uf/m2

Base : 7.937 Unidades Base : 34.898 Unidades

Imagen 114: distribucion de Ventas por comuna 4to Tri 2018
Fuente: GFK Adimark

Como se observa en la tltima imagen de analisis comunal sobre alturas de los proyectos
ya ejecutados en la comuna, algunos alcanzan sobre los 20 pisos de altura sin embargo para
la propuesta de Seccional se desea potenciar el concepto de Densidad Media en el sector
tomando como muestra tres terrenos resultantes de fusion ubicados en los extremos de calle
Alejandro Vial dos de ellos casi esquina con Avenida El Parron (extremo Norte) y el tercero

cercano a la interseccion de Avenida Américo Vespucio (extremo Sur).

La decision sobre estos emplazamientos radica en su proximidad con las estaciones de
metro El Parrén y la estacion La Cisterna respectivamente (esta Ultima ubicada dentro de la

Estacion Intermodal de la comuna).
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La trama ortogonal del barrio muestra manzanas densificadas y de baja altura, con una mezcla de destinos
ya que por décadas la antigliedad de sus construcciones y tamafios en los predios ha hecho llegar comercios
que se asocian a galpones y talleres menores, sin embargo la altura en el sector no supera los siete metros de

alto lo que evidencia un paisaje horizontal que la comunidad valora y a su vez protege.

Uno de los puntos negativos es que debido a la falta de luminosidad y el aspecto de abandono que existe

en las calles, no lo convierte en un sector seguro y que es parte de las apuestas para transformarlo en foco de

inversion.
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Uno de los actuales problemas y el causante de la molestia en la comunidad respecto de los proyectos de

densificacidn en altura, es la baja exigencia de la cuota minima de estacionamientos que existe en el Plan
Regulador, que tal como se aprecia en la pagina 177 es la misma exigible por el Plan Regulador Metropolitano

de Santiago, por lo que en el general de los proyectos aprobados la relacion es de un estacionamiento cada

186



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

cinco unidades de vivienda y que a futuro se traduce en vehiculos que no alcanzan a ubicarse dentro del predio

se estacionan en la via publica, lo que atrae robos, malestar y ocupacion de espacios publicos con fines
privados.

Parte de la propuesta del estudio es generar una exigencia minima de un estacionamiento cada dos
unidades de vivienda asimilando la normativa a lo experimentado por la comuna de San Miguel y asumiendo
que el mercado del sector sur de Santiago tampoco resistencia una unidad de estos por cada vivienda
proyectada.
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Imagen 115: Plano Noli con Seccién Intervencion

Fuente: Elaboracion Propia

En los siguientes cuadros, se desglosan tres terrenos seleccionados dentro de la calle Alejandro
Vial que bordean entre los 1.600 a casi 1.900 M2 a los extremos del seccional dejando para una etapa futura el

desarrollo del centro siempre que posterior a una prefactibilidad econdmica se demuestre la posibilidad de
intervenir en una via con caracteristicas como la analizada.
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TERRENOS SELECCIONADAS - A

Lugar Interseccion Alejandro Vial y Américo
Vespucio

Comuna La Cisterna

Direccién 01 Alejandro Vial 8723

Rol de Avaluo 635-7

Superficie Predial 478,11 M2

Direccion 02 Alejandro Vial 8767

Rol de Avaluo 635-8

Superficie Predial 1.390,67 M2

Superficie Total Predio con Fusion 1.868,78 M2

Actual Zona del Plan Regulador

ZU-5 Residencial Baja Densidad

Altura Maxima

15,00 Mts.

Altura Maxima en Pisos

5 Pisos de Altura

Coeficiente de ocupacion de suelo actual

1.868,78 x 0.45 = 840,95 M?

Coeficiente de constructibilidad actual

1.868,78 x 1.0 = 1.868,78 M?

Coeficiente de constructibilidad con Fusion 30%

1.868,78 x 1.3 = 2.429,41 M2

Antejardin minimo actual

4,00 Mts.

Sistema de agrupamiento actual

Aislado, Pareado, Continuo

Imagen 116: Alejandro Vial 8723, 8767
Fuente: Google Earth Pro




Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

TERRENOS SELECCIONADAS - B

S
“:f\"‘\\

Lugar Interseccion Alejandro Vial y Avenida El
Parron

Comuna La Cisterna

Direccion 01 Alejandro Vial 7959

Rol de Avaluo 718-6

Superficie Predial 618,22 M2

Direccion 02 Alejandro Vial 7565

Rol de Avaluo 718-7

Superficie Predial 271,82 M2

Direccién 03 Alejandro Vial 7999

Rol de Avaluo 718-8

Superficie Predial 232,95 M2

Direccién 04 Santa Maria 7988

Rol de Avaluo 718-20

Superficie Predial 496,27 M2

Superficie Total Predio con Fusidn 1.619,26 M2

Actual Zona del Plan Regulador ZU-5 Residencial Baja Densidad

Altura Maxima 15,00 Mts.

Altura Maxima en Pisos 9 Pisos de Altura

Coeficiente de ocupacion de suelo actual 1.619,26 x 0.45 = 728,66 M2

Coeficiente de constructibilidad actual 1.619,26 x 1.0 = 1.619,26 M?

Coeficiente de constructibilidad con Fusién 30% | 1.619,26 x 1.3 = 2.105,03 M2

Antejardin minimo actual 4,00 Mts.

Sistema de agrupamiento actual Aislado, Pareado, Continuo

Imagen 117: Alejandro Vial 7959, 7565, 7999, 7988
Fuente: Google Earth Pro
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TERRENOS SELECCIONADAS - C

Lugar Interseccion Alejandro Vial y Avenida El
Parron

Comuna La Cisterna

Direccion 01 Alejandro Vial 7994

Rol de Avaluo 818-20

Superficie Predial 352,59 M2

Direccion 02 Alejandro Vial 8006

Rol de Avaluo 818-21

Superficie Predial 714,90 M2

Direccién 03 Alejandro Vial 8042

Rol de Avaluo 818-29

Superficie Predial 351,31 M2

Direccién 04 Alejandro Vial 8050

Rol de Avaluo 818-22

Superficie Predial 358,11 M2

Superficie Total Predio con Fusi6n 1.777,01 M2

Actual Zona del Plan Regulador

ZU-5 Residencial Baja Densidad

Altura Maxima

15,00 Mts.

Altura Maxima en Pisos

5 Pisos de Altura

Coeficiente de ocupacion de suelo actual

1.777,01 x 0.45 = 799,65 M2

Coeficiente de constructibilidad actual

1.777,01 x 1.0 =1.777,01 M2

Coeficiente de constructibilidad con Fusion 30%

1.777,01 x 1.3 = 2.310,11 M2

Antejardin minimo actual

4,00 Mts.

Sistema de agrupamiento actual

Aislado, Pareado, Continuo

Imagen 118: Alejandro Vial 7994, 8006, 8042, 8050
Fuente: Google Earth Pro
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CAMBIO NORMATIVO SECCIONAL

El objetivo especifico del Seccional Alejandro Vial es la de otorgar nuevas condiciones
urbanisticas al poligono comprendido entre Avenida El Parrdén hacia el Norte y Américo
Vespucio al Sur definiendo estandares que eleven la constructibilidad y de esta forma atraer
la inversion inmobiliaria pero con actores menos invasivos y que los proyectos resultantes se

conjuguen a escala mas baja con la actual trama.

También se espera definir un nuevo eje que descongestione el colapso en Gran Avenida
José Miguel Carrera y asumiendo casi la nula posibilidad de desarrollar proyectos de vivienda
en altura frente a esta via estructurante debido a que su placa comercial esta validada y
consolidada por décadas, si bien no es imposible, ya que el comercio existente tampoco se
ha renovado es necesario tener otras vias que conecten dentro de la comuna en sentido
Norte — Sur y que vinculen puntos distantes para que Américo Vespucio no genere la

separacion comunal que ejerce en la actualidad.

Parte de esta propuesta también plantea un aporte al espacio publico donde aprovechar
las platabandas de cinco metros de ancho que existen en la calle a intervenir es potencial
para desarrollar propuestas con financiamiento publico-privadas como estacionamientos
segregados, areas verdes y ciclovias, todo esto acompafiado de la exigencia de siete metros
de antejardin planteada para los futuros proyectos a emplazarse que brindara amplitud visual
y entrega un paisaje mas llano y amable tanto para el peaton como también para el

automovilista.

Los distanciamientos respecto de predios vecinos también es un punto clave debido a
que los conos de sombra propuestos en la Ordenanza General de Urbanismo vy
Construcciones muchas veces no generan los resultados esperados ya que se evalua por

porcentajes y maximos en base a volumenes teéricos.
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PARALELO NORMATIVO ACTUAL Y PROPUESTO

Normativa Actual Zona ZU-5 “Residencial de Baja Densidad”

Sup. Predia | Altura | Coefic. | Coeficiente de | Sistem. | Rasantey | Antejard | Adosam.
m2 Méxima | Constr. | Ocupacion del | Agrup | Distanc. minimo | Maximo
min max m indice Suelo A-P-C ml. %
160 - 300 6 04 0.60 A-P-C | 0.G.U.C. 3 40
301 - 500 9 0.6 0.55 A-P-C 3 40
501 - 1000 12 0.8 0.50 A-P-C 4 30
1001 y mas 15 1.0 0.45 A-P-C 4 20
A: aislado P: pareado C: continuo

0.G.U.C.: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

e Densidad minima en general: 160 Hab/Ha

e Densidad maxima en el sector afectado por el area de restriccion aérea graficada en plano
P.R.C. -3 del aerédromo El Bosque (entre Inés Rivas y Trinidad Ramirez): 100 Hab/Ha

e Los terrenos para equipamiento comercial deberan disponer de un patio minimo de 100 M2
para carga y descarga de los camiones proveedores.

e Los sitios en que se instale equipamiento, tendran una superficie minima de 500 M2y

deberan enfrentar calles de un ancho minimo de 15 mts.

SUBSECTOR A

e En este sector son aplicables, ademas, las normas de restriccion aérea para las areas “b” y
“f”, segun el sefialado D.S.N. N° 146, el plano D.G.A.C. PP91-01 y lo dispuesto en el articulo
8.4.1.3 del P.R.M.S. indicados en la letra c) del presente articulo.

ESTANDARES DE ESTACIONAMIENTO
VIVIENDAS COLECTIVAS O ACOGIDAS A LA LEY 19.537 DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Destino de la edificacion

Sociales

De 0 hasta 50 m2

De mas de 50 hasta 100 m2

De mas de 100 hasta 150 m?2

Sobre 150 m2

Numero de estacionamientos exigidos

no se exige

1 por cada 5 viviendas
1 por cada 4 viviendas
1 por cada vivienda
2 por cada vivienda
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PARALELO NORMATIVO ACTUAL Y PROPUESTO

Normativa Propuesta sector “Seccional Alejandro Vial”

Super | Altura | Coef. Coef. | Sistema | Rasante y | Antejardin | Adosam. | Porcentaje
Predial | Max. | Constr. | Ocup. | Agrup. | Distanc Min. MI. | Maximo Areas
Mts. de Suelo Verdes

*25,00 1.3 0.6 A 0.G.U.C. 7,00 0.G.U.C. | 10% min.
terreno

*A: aislado (se permite el adosamiento solo de acuerdo a lo dispuesto en Art. 2.6.3 OGUC)
0.G.U.C.: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Zona Exclusiva Destino Vivienda y equipamiento comercial menor
Densidad maxima: Libre
Tratamiento del espacio publico: Los proyectos de edificacion en altura deberan ejecutar las
labores exteriores que enfrentan el predio consistentes en césped, arborizacion cada 3 mts.
de distancia e iluminacién ornamental estipulada por la Direccién de Obras Municipales.

* Frente a la ejecucidn de proyectos de vivienda colectiva, sera opcional la ejecucion de una

dotacion de 5 estacionamientos segregados en espacio publico o tramo de 100 mts. de

ciclovia a ejecutar en platabanda Poniente, lo que incrementara la Constructibilidad en 0.5

del factor final.
Los predios destinados a equipamiento comercial, deberan contar con una superficie no
menor a 300 m2y contar con estacionamiento de carga y descarga.

ESTANDARES DE ESTACIONAMIENTO
VIVIENDAS COLECTIVAS O ACOGIDAS A LA LEY 19.537 DE COPROPIEDAD INMOBILIARIA

Destino de la edificacion

Sociales
De 0 hasta 50 m2
De mas de 50 hasta 100 m?

De mas de 100 hasta 150 m?

Sobre 150 m?

Numero de estacionamientos exigidos

1 por cada 2 viviendas
1 por cada 2 viviendas
1 por cada 3 viviendas
1 por cada vivienda
2 por cada vivienda
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PRINCIPALES CAMBIOS NORMATIVOS

El objetivo especifico del seccional propuesto ha sido el de entregar las condiciones
normativas a un sector delimitado de la comuna como un primer intento de manifestar la
necesidad que existe de densificar la ciudad de Santiago y por ende una de sus comunas
pericentrales respecto del centro fundacional, dentro del marco de una enmienda que se
muestra contraria al desarrollo y pretende relegar el territorio a una condicion peor de la
actual, con una propuesta o esbozo futuro que fija alturas para mas del 80% de la comuna

que no sobrepasen los dos pisos.

La inversion dentro de comunas inscritas en el anillo Américo Vespucio y que son parte
de un area Metropolitana no necesariamente debe estar ligada a densificar con alturas que
superen los veinte pisos sino que aportar a los barrios con intervenciones de densificacion

media como lo propuesto en esta oportunidad.

Para explicar el cuadro de Normas Urbanisticas propuesto para el perimetro del area
seleccionada se explican brevemente los items de cada uno de los cambios y la justificacion

de los que se mantienen:

wJ5Y70 | ALTURA MAXIMA

La altura maxima propuesta para la sub zona es de *25,00 mts. lo que puede ser llevado
a cabo en la medida que existan compensaciones 0 aportes al espacio publico que se fijan en
intervenciones como ciclovias o desarrollo de areas verdes con estacionamientos

segregados, lo que ordena la imagen del barrio y no dificulta la libre circulacién vehicular.

1.3 CONSTRUCTIBILIDAD I —

La constructibilidad se estudio en base a la geometria de la trama existente y basada en
la sumatoria de terrenos lo que podra generar médulos o matrices fusionando terrenos y

obteniendo normativamente el 30% mas de este indice que en el mayor de los caos no
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superara los ocho pisos, a menos que se incentive el aporte al plan propuesto de inversion

exterior lo que elevara en 0,5 el porcentaje a construir.

@u(@' OCUPACION DE SUELO

Se busca un punto medio entre la normativa del actual plan regulador mas una vision de
generar en el primer piso mayor cantidad de recintos de esparcimiento, que vayan en

beneficio de los futuros habitantes.

n AGRUPAMIENTO

Se opta solo por dejar un sistema de agrupamiento aislado lo que no prohibe la

generacion de adosamiento para pequefios volumenes del programa

ANTEJARDIN

El antejardin propuesto es de 7,00 mts lo que acompafiado al desarrollo de area verde

exterior contribuye a percibir un amplio perfil

|
AREAS VERDES

Se solicita un desarrollo minimo del 10% del terreno total que se destine para areas
verdes que pueden ser acompafiadas de un programa orientado juegos, piscina,
estacionamiento de bicicletas.
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Imagen 119: Proyecto de Intervencion Seccional Alejandro Vial
Fuente: Elaboracion Propia
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PREFACTIBILIDAD ECONOMICA

Para la prefactibilidad economica se escogié uno de los tres terrenos sefialados, en este
caso el de mayor cantidad de metros cuadrados para el calculo de una posible factibilidad de

negocio inmobiliario y poder comprobar la rentabilidad aparente, los datos son los siguientes:

DATOS
SUPERFICIE TERRENO 1868,78| m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA 315824 m?
SUPERFICIE 52,64| unid
TAMARNO TERRENO INDIVIDUAL m?
AREA COMUN- URBANIZACION m?
VALOR TERRENO 16,00/ UF/m?
VALOR NETO CONSTRUCCION VIVIENDAS 17,00|  UF/m?
VALOR VENTA VIVIENDAS 240000, UF
VELOCIDAD DE VENTA Viviendalmes
PERIODO DE EVALUACION 12,00  meses
INGRESOS
VENTA VIVIENDAS 12632953 UF
EGRESOS
COSTO DEL TERRENO 29.900,48| UF
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION VIVIENDAS 53.690,05 UF }
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION URBANIZACION 000/ UF 53690,05
IVA (35% DEL 19%) 1020111 UF
HONORARIOS PROFESIONALES 375830] UF | 7% [cDC
CERTIFICACION Y PERMISOS 134225| UF | 25% |CDC
COSTOS LEGALES 107380 UF | 20% |CDC
PUBLICIDAD Y PROMOCION 107380, UF | 2,0% |CDC
GASTOS GENERALES EMPRESA 107380] UF | 20% |CDC
COMISIONES POR VENTA 252659, UF | 20% |VENTA

104.640,19| UF
UTILIDAD APARENTE 216893  UF

20,73%
17,17%
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Valor Terreno UF/M2 venta

Superficie de terreno

PREFACTIBILIDAD ECONOMICA
Coeficiente constructibilidad 1,3 2429 4
Coeficiente ocupacion de suelo 0,3 560,6
Fusion 1,69 |3158,2382
Superficie Util 2526,5906
Superficie Dept 48
Total unidades 52,637303
UF/m2 venta 50
Coeficiente de constructibilidad
20,73% 1 1,5 1,6 1,7 1,8
43 4,07% 4,18% 8,32% 10,10% 11,71% 13,19%
45 8,92% 13,24% 15,10% 16,79% 18,33%
47 13,65% 18,16%
15,54%
19,88%

Coeficiente de constructibilidad

20,73%

18.,82%

17 8,87%

13,63%

18,61%

18 6,63% 16,56%

19 4,49% 14,59%

19,73%

Coeficiente de constructibilidad

20,73% 1

15 1.6 1,7 1,8

1619,26 11,2% 20,7% 25,5% 27,6% 29,4% 31,1%

1777,01 11,2% 20,7% 25,5% 27,6% 29.4% 31,1%

1868,78 11,2% 20,7% 25,5% 27,6% 29,4% 31,1%

2533,3 11,2% 20,7% 25,5% 27,6% 29,4% 31,1%

11,2% 20,7% 25.5% 27,6% 29.4% 31,1%

2600 11,2% 20,7% 25,5% 27,6% 29,4% 31,1%

2700 11,2% 20,7% 25.5% 27,6% 29.4% 31,1%
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PREFACTIBILIDAD ECONOMICA

El estudio de cambio normativo y decidir alturas maximas de ocho pisos, no es al azar
sino que esta sustentado al andlisis de suelo y estudio del mercado mediato al &rea

propuesta las que en promedio bordean las UF16 x M2 de terreno.

De acuerdo con el analisis, para el predio con mayor superficie (1.868,78 M2), lo que se
puede entender como el mas desfavorable en cuanto a precio de suelo y que podria atentar a
la gestion del proyecto, se aprecia que la utilidad aparente sobre la cabida desarrollada
supera el 20% lo que avecina un positivo andlisis futuro en una segunda etapa que pueda
demostrar la factibilidad de del negocio. De igual modo se grafica que para la utilidad sobre
las ventas, alcanza sobre el 17% lo que a juicio del estudio se puede fijar como escenario

propicio.

En la sensibilizacion de la prefactibilidad, el factor més susceptible y de forma clara es el
precio del terreno es por este motivo que seria imposible pensar en un desarrollo para el

sector en la actualidad que supere la altura proyectada.
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IMAGENES OBJETIVO

Imagen 120y 121: Imagenes Objetivo

Fuente: www.toderianurbanworks.com
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IMAGENES OBJETIVO

-

Imagen 122 y 123: Imagenes Objetivo

Fuente: www.toderianurbanworks.com

202



Universidad de Chile - Magister en Direccion y Administracion de Proyectos Inmobiliarios

IMAGENES OBJETIVO

B

T

Imagen 124: Imagenes Objetivo

Fuente: www.toderianurbanworks.com
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CONCLUSION

El mercado inmobiliario se encuentra pasando por una crisis normativa como social, de
esto la ciudad es la unica afectada debido a la poblacion existente en Santiago que como
capital colmo su situacion mediterranea en el valle, pero a su vez en paralelo los ediles de las
comunas no potencian sus areas técnicas para el desarrollo urbanistico lo que se ve reflejado

en deficientes planes reguladores.

La Cisterna no escapa a eso, y los intentos de frenar la inversién para proyectos
habitacionales en altura (que lo Unico que hacen es dar cabida a los cada vez mas habitantes
de la ciudad) no son del todo correctos cuando no estdn pensados en el largo plazo, y

utilizando criterios que no aportan al crecimiento de la ciudad.

Se hace necesaria entonces una mirada interna y critica de cdmo el crecimiento de
nuestras urbes se densifica de forma vertical y es ahi donde se debe apuntar, haciendo
hincapié en la forma que los proyectos no colaboren al caos vial debidoa su programa, como
tampoco contribuyan a la agrupacion de grandes torres que finalmente desvirtian los barrios

cuando se encuentran consolidados.

El estudio da una breve mirada a ejemplos pares metropolitanos, algunos correctos y
otros no en su toma de decisiones, sin embargo el fin es otorgar una vision de cdmo se
conjugan las comunas pericentrales y en base a esto no perder la chance de dar una
segunda mirada a una normativa acotada y prudente, planteando una oportunidad que
renueve un sector degradado, antiguo y despreocupado, con suelo de bajo costo que
represente la posibilidad de reconvertir socialmente el lugar con proyectos atractivos y

actores moderados que configuren un barrio elevado y aportes al espacio publico.

Es necesario indicar que un buen disefio urbano lleva consigo finalmente a un buen
desarrollo de proyectos individuales los que hacen un conjunto. En el caso de estudio este
factor es extremadamente sensible ya que en general los planificadores solo plantean la
ciudad desde el punto de vista “de quien quiere el desarrollo”, pero en esta oportunidad
también se pensd “en quien va a desarrollar’, y las garantias que se deben asegurar para que

se lleve a cabo.
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Hablar de equilibrio urbano debe estar relacionado a la forma que esto no impacte a
nivel territorial y el estudio logra el objetivo presentando un cambio normativo que otorga las
condiciones para atraer a un actor que hoy por hoy se ve mas como enemigo, sin embargo
esta herramienta puede ser clave en la toma de decisiones y de resultar; replicable en otros

puntos de la ciudad.

Se escogiod el tramo de la calle Alejandro Vial entre Avenida El Parrén (via que conecta
las comunas de San Ramén al Oriente y Lo Espejo al Poniente) y Américo Vespucio debido
que ambas tienen conectividad directa con estaciones de Metro, lo que plantea un sector
paralelo y de descongestién a Gran Avenida José Miguel Carrera que con todos los intentos
del actual Plan Regulador ha sido dificil potenciarla como un eje de edificacién en altura ya

que su placa comercial esta validada y reconocida lo que dificulta la compra de suelo.

Se estudiaron terrenos en venta del sector a intervenir determinando que posterior a la
demanda existente entre 2016 y 2018 en la comuna, estos han bajado entre UF4 a 5 por M2 y
en otros sectores hasta UF10, lo que determina y reafirma que presenta posibilidades en
base a las generosas superficies de terreno, conectividad, un ancho entre lineas oficiales que
supera los 20,00 mts. y donde se plantea como imagen objetivo el concepto de densidad

media.

La opcién de generar densificacion de hasta 8 pisos de altura y ampliable a 10 como
premio por aportes al espacio publico representa una apuesta importante de otorgar nuevas

condiciones a un perimetro con muchos atributos urbanos pero no potenciados.

Se determind que el coeficiente de constructibilidad preciso de acuerdo a la morfologia
del lugar que entrega superficies de terreno entre los 280,00 y 750,00 M2 es 1.3 que permite
de acuerdo al valor de suelo (factor sensible) y fusiones, tener un desarrollo en altura
moderado y que se integra en estos ocho pisos al barrio no perjudicando a los predios
colindantes con los conos de sombra ya que se complementa la normativa con 6,00 mts. de

distanciamiento hacia deslindes.
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Los resultados indican que si se mantiene el coeficiente de constructibilidad en 1, como
es en la actualidad se debe subir el valor de venta sobre las UF54 lo que iria en contra del
modelo de venta existente en la comuna, de igual forma si sube el terreno sobre lo observado

como promedio de UF16 las utilidades aparentes de los proyectos serian negativas.

En los casos escogidos, se plantearon predios que estuviesen en los extremos Norte y
Sur del tramo propuesto por el estudio, dejando para una segunda etapa el centro y calles
transversales que se pueden definir a futuro y regulando de acuerdo a como vaya subiendo el

valor del suelo.

La necesidad de vivienda definitivamente esta, solo basta ver las ascendentes ventas en
la comuna de los Ultimos tres afios para percatarnos que la busqueda de suelo para
proyectos se puede acomodar si se dan soluciones normativas que sean artifices de ejes que
vinculen los sectores o barrios de baja altura, con un desarrollo moderado que es la tendencia
en las comunas de la Region Metropolitana y entender que esto debe estar ligado con una
planificacion territorial, es decir, un ordenamiento y disefio que permita la inversion sin
restringir las posibilidades quedando como resultado un planteamiento que sea beneficioso

para las personas y la ciudad.
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