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MEMORIA EXPLICATIVA

PROYECTOS CON DESARROLLO URBANO CONDICIONADO EN AREAS DE INTERES
SILVOAGROPECUARIO

INTRODUCCION

En el marco de los cambios experimentados por la region en las altimas décadas. el desarrollo del
Arca Mectropolitana de Santiago se enfrenta a enormes oportunidades y rnesgos. Las
oportunidades surgen de su dinamismo economico, los aumentos en la movilidad de las personas
y las empresas, las enormes inversiones en nuevas infraestructuras de transporte y obras urbanas
y de servicios y del sostenido aumento de los ingresos de sus habitantes. Ante estas fuerzas. el
desarrollo urbano de Santiago se enfrenta a riesgos surgidos del desequilibrio entre las nucvas
tendencias y demandas urbanas respecto a los instrumentos de planificacion con la ciudad debe
hacerles frente.

[’ste pmhlcma de adecuacion de nuestros instrumentos de desarrollo urbano se presenta como una
urgencia regional ante los crecientes costos sociales, ccondmicos y medio ambientales gencrados
por las actuales formas de desarrollo urbano.
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1. OBJETIVOS
A. DEFINICION DE POLITICA

l.a Region Metropolitana se enfrenta a la necesidad de avanzar en una nueva politica de
ordenamiento territorial, que permita hacer compatible el crecimiento econémico. la equidad
social y los equilibrios medio ambientales. Esta politica metropolitana de ordenamiento
territorial se centra en siete objetivos:

e Apertura del territorio regional a nuevas formas de desarrollo urbano y localizacion de
actividades, impulsando la desconcentracion urbana regional.

Fuerle integracion entre tas inversiones en redes de transporte y los nuevos nicleos urbanos.
Participacion Publico-Privada en la gestion y financiamiento urbano.

Creacion de proyectos y zonas urbanas integrales en sus usos e integradoras socialmente.
Planificacion y proteccion regional de espacios naturales frigiles y de valor ecologico.
Aplicacion de instrumentos de regulacion flexibles orientados a la internalizacion de costos.
Creacion de zonas urbanas sobre la base de “Planes Maestros de Desarrollo™ y no tan sélo a
zonilicaciones,
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B. OBJETIVOS DE LA PROPUESTA

I. Proveer al Plan Regulador Metropolitano de Santiago de un mecanismo alternativo de
manejo del crecimiento urbano metropolitano, que complemente a los actuales planes
reguladores y limites urbanos,

2. Manejar la oferta de suelo urbano en justa relacion con las demandas metropolitanas,
evitando la sobre ofcrta o escasez artificial creada por los mecanismos tradicionales de
zonificacion.

3. Madificar y mejorar las tendencias de localizacion de las actividades urbanas mediante la
aplicacion de sistemas de internalizacion de costos € impactos.

4. Reducir los déficit en la provision de equipamientos e infraestructuras urbanas mediante
¢l condicionamicento de la actividad inmobiliaria privada.

5. Generar nuevas localizaciones de viviendas subsidiadas y sociales en areas urbanas de
mayor nivel de equipamiento y servicios urbanos. reduciendo las tendencias de
segregacion social en la region. -

I DIAGNOSTICO
A. TENDENCIAS Y DEMANDAS METROPOLITANAS

La Region Metropolitana de Santiago tiene 1.550.658 hectareas, con una poblacion al aiio 2002
de 6.04 millones de habitantes, de los cuales el mas de 5.4 millones de habitantes -es decir cerca
del 90%- se concentra en las actuales 52.000 hectareas consolidadas del Gran Santiago', lo que
constituye no mas del 3% del suelo’la Region Metropolitana.  El restante 10% de la poblacion se
localiza en un conjunto de pequefias localidades suburbanas y rurales dispersas principalmente a
lo largo los corredores de transporte inlerregional.

Desde el punto de vista de las proyecciones de demanda y desarrollo urbano de la Region
Metropolitana, al 2025 se pronostican alrededor de 8.1 millones de habitantes, es decir. alrededor
de un 35% de incremento en poblacion®. Por otro lado, dada las sostenidas tasas en la reduccion
del tamaiio medio de las familias, es posible pronosticar que del promedio actual de 3.8 personas
/ hogar, al aio 2025 esta cifra se aproximaria a las 3.0 personas / hogar. lo que implicaria un
incremento de 1.1 millones de hogares, lo que equivale a cerca de un 70% de aumento en hogares

en la region en un periodo de 23 ailos.

' enominacion dada al conjunto urbano continuo de la Provincia de Santiago, Puente Allo v San Bernarda,
TEHCENSO 2002 entregd una poblacion de 6.039 000 de habitantes para la Region Metropolitana y una tasa Intercensal de 1.4% anual con una
lendencia decreciente que Nevaria 1a tasa al alo 2025 a cerva de 1, 27%.




Respecto a las tendencias de consumo de suelos urbanos generados por las nuevas demandas. en
la actualidad se verifica segin diversas mediciones un rango de entre 1.200 a 1.400 hectareas /
ano’. Segin las tendencias, estas tasas de consumo debieran seguir aumentando aiio tras aio
impulsadas principalmente por los cambios ¢n la actividad economica. las transformaciones
demogrilicas y el aumento del ingreso de la poblacion, lo que nos permite proyectar una
demanda por mas 30.000 nuevas hectareas en un escenario altamente eficiente, considerando
normativas como la planteada y activas politicas de renovacion urbana en las zonas
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consohidadas’.

Desde la perspectiva de los suelos disponibles en los instrumentos de planificacion urbana, hoy la
Region cuenta con cerca de 18.000 hectareas posibles de urbanizar®, lo que frente al escenario
antes descrito. plantea la necesidad de dotar de nuevos instrumentos de manejo del crecimiento
urbano regional para responder a una demanda de a lo menos 12.000 nuevas heclareas de
desarrollo en la region al afio 2025.

Adicional a las demandas de desarrollo urbano regional, hay que mencionar, ademis, las enormes
inversiones en aulopistas regionales y trenes de cercania que la region tendra implementadas en
los proximos cuatro afios.  Junto al aumento del ingreso familiar y el mayor acceso a transportc
privado, estas nuevas infraestructuras de transporte reduciran significativamente los tiempos de
viajc a nivel regional, impulsando determinantemente a una mayor desconcentracion de la
actividad urbana regional.

B. PROBLEMAS DEL CRECIMIENTO METROPOLITANO

Aungque las tendencias de crecimiento urbano del Gran Santiago han sido constantes, los distintos
planes de regulacion urbana han sido parcialmente efectivos en manejar y controlar los defeclos
de las distintas formas de desarrollo urbano imperantes. Esta modificacion al PRMS busca atacar
los principales defectos de las actuales formas de crecimiento urbano en el Gran Santiago. entre

los que destacan:

|. La constante expansion urbana con déficit en la inversién en infraestructuras urbanas
mayores y equipamientos. [ntre estas infraestructuras podemos mencionar los déficit en
vialidad wbana estructurante, redes de aguas lluvias, parques urbanos y equipamientos
sociales que deben ser finalmente financiados por Estado.
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La progresiva desintegracion entre el desarrollo urbano y las inversiones en
infracstructuras transporte, representado por planes reguladores del suelo que no coinciden
con las zonas con mayor inversion en infraestructuras metropolitanas de vialidad y transporte.
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Wer Estodin Ponce/Rroeger, Instituto de Fstudios Urbanos Pontificia Universidad Calica de Chile; Proyecto (TAS, Gobiemo Regional de
Santiagn,

* La Region Metropolitana tiene al afo 2002 cerea de S6.000 hectareas urhanas consolidadas,

* Areas Urbanizables al interior del limite wrbano del Grim Santingo y ronas de desarollo urbano en la Provineia de Chacabuen,
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3. La sostenida segregacion social en el territorio, con marcadas tendencias de expulsion
urbana de los scctores mds pobres, incapaces de pagar por suelos cada dia mas escasos, caros
v demandados.

4. La falta de concertacion entre la inversion publica y la privada, lo que lleva a crecientes
grados de falta de eficiencia y efectividad en el desarrollo de mejores zonas urbanas.

5. Especulacién y alza de precios de los suelos urbanos. provocado por la percepcion de
escasez creada por los instrumentos de planificacion urbana vigentes. Esto ha llevado a un
escenario de creciente aumento de las demandas de suelo y una sostenida reduccion de la
olerta de ellos al interior del PRMS.

6. FEl desequilibrio en la distribucién territorial del desarrollo urbano a nivel regional.
manifestado en un 90% de la poblacion regional localizada solo en le Gran Santiago.

C. EVOLUCION DE INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION INTERCOMUNAL

Desde los inicios de la década de los 90s. los distintos gobiernos han planteado la necesidad de
regular de mejor forma el crecimiento urbano y el uso del tertitorio metropolitano. Se busca con
un conjunto de planes mejorar las condiciones de desarrollo establecidas por la modificacion del
Plan Intercomunal de Santiago del afio 1979. Esta modificacion habia definido un Arca Jde
Expansion Urbana al exterior del limite urbano de 1960, creando un drea de mas de 100.000
Hectdreas de potencial suelo urbano. flexible a la localizacion pero altamente dificil de
desarrollar por la falta de normativas claras y mecanismos de inversion..

De la primera generacion de nuevos planes surge el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
(PRMS94), que en 1994 ordena el interior de Santiago y fija el crecimiento mediante un limite
urbano que reduce a 18.000 hectdreas las dreas de expansion del Gran Santiago®, estableciendo
normas claras para la construccion en su interior.

Despucs de siete afios de operacion del PRMS en la Provincia de Santiago y las Comunas de San
Bernardo y Puente Alto, resaltan los siguientes problemas de operacion:

* Alta concentracion regional de la actividad y servicios urbanos.
Ripido agotamientos de suelos al interior de Santiago.

¢ Especulacion y retencion de suelos disponibles producto a la percepcion de escasez creada
por le limite urbano, lo que frente a una lata demanda de suelo urbano la oferta haya ido
sustenidamente decrecicendo con los aiios.

e Altos déficit urbanos en infraestructuras y equipamientos necesarios para las nuevas zonas
urbanas, debido a la falta de recursos del Estado para complementar los procesos de
urbanizacion.

" %S¢ restringe Ia superficie urbanizalsie y urhana a 59330 | lectareas,
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En 1997, como una forma de resolver los defectos del PRMS94, surge una segunda generacion de
planes. con la incorporacion al PRMS de la Provincia de Chacabuco. Este nuevo plan incorpora
¢l concepto de “condicionamiento urbano®, creando por primera vez zonas urbanizables con
desarrollo condicionados (ZUDC) al disefio de planes maestros y a la provision privada de
cquipamientos e infraesiructuras.  El plan para la Provincia de Chacabuco incorpora 10.000
hectarcas de desarrollo urbano en torno al fortalecimiento de un sistema de ciudades secundarias.

Transcurridos mas de cuatro afios de operacion del PRMS en la Provincia de Chacabuco. se
evidencian los siguientes delectos:

e Alto cuestionamiento piblico a la forma discrecional de asignacion de suelo urbano a algunos
predios privados.

e Creacion de suelo con potencial urbano, que no coincide con las tendencias de crecimiento
urbano y la real factibilidad de desarrollo de ellos’.

e [lalta de mecanismos que aseguren la mitigacion de impactos y [linanciamiento de
infraestructuras de usos metropolitano y provincial.

e [‘alta de participacion municipal en la definicion de las nuevas dreas urbanas.

Para resolver las deficiencias antes mencionadas y definir nuevas formas de gestion territorial
mds adaptables y eficaces ante el dinamismo de los cambios metropolitanos, se hace necesario
construir una tercera generacion de mecanismos. La presente modificacion al PRMS pertenece a
csla  lercera  generacion de mecanismos de regulacion urbana, denominada como de
“Planilicacion Flexible o Condicionada™.

L. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

A. GENERALIDADES

Este tipo de mecanismo propuesto nos permitira regular las tendencias de localizacion v
expansion de la actividad urbana en forma mas progresiva y adaptable a la realidad, asegurando
mejores resultados ambientales, sociales y economicos. Se elimina con este tipo de mecanismos
la discrecionalidad en la asignacion zonas urbanas al sujetar a condiciones y mitigaciones tod.:
potencial suelo urbano y con ello, se reducen los posibles errores de zonificacion de suelos no
aptos urbana y ambientalmente. A su vez, se elimina gran parte de los procesos de especulacion
urbana y distorsion en los precios del suelo, al terminar con la percepcion de escasez de suelo
urbano normado y al obligar a que todo nuevo suelo urbano garantice las infraestructuras y
equipamientos urbanos necesarios.

En linea de lo anterior, se limita la vigencia de las aprobaciones de estos ptoyectos y sus Planes
Maestros, eliminado por completo la posibilidad de creacion de nuevas zonas normadas como

" Duspués de cuatro atos, de las dicz Zonas Urhanas de Desarrolln Condicionado normadas on la Provincia de Chacabucn, solo cuatro han sido
aprobadas,



urbanas que no garanticen previamente su desarrollo y obras de mitigacion. creando con esto una
barrera de entrada a proyectos especulativos que nos respondan a las reales demandas regionales.
Este punto es clave para asegurar que la creacion de nuevo suelo urbano no sera artificial sino
que sera progresiva.

Iin lineas generales. este mecanismo sera implementado en los territorios fuera de los actuales
limites urbanos y se basa en cinco elementos:

¢ Construccion de una linea base de capacidad ambiental y de transporte, que permita medir
las obras de mitigacion que cada proyecto de desarrollo urbano debe garantizar,

¢ Sistema de convenios o cobros proporcionales a los impactos. que permitan financiar
obras de mitigacién ¢ inducir cambios en los tipos y la localizacion de los proyectos.
productos a los impactos creados.

e Orientacion a proyectos urbanos integrales, donde se integren usos residenciales.
productivos y de servicios.

* Mcjoramiento del acceso de los sectores de menores ingresos a zonas urbanas de mejor
calidad. con la incorporacion de porcentajes obligatorios de vivienda social a los
proyectos privados. Lo anterior, como una manera de, redistribuir los precios del suelo al
interior de un gran proyecto urbano, evitando la sobrecarga a los proyectos sociales.

B. AMBITO TERRITORIAL

Se incorpora a la Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de Santiago. un nuevo articulo,
8.3.2.4 " Proyectos con Desarrollo Urbano Condicionado™. Este nuevo articulo permite la
incorporacion de nuevos niicleos urbanos fuera de los actuales limites urbanos. en terrenos de
menor fragilidad ambiental y mayor capacidad de acceso a infraestructura, bajo la modalidad del
condicionamiento. Los terrenos afectados por la modificacion son aquellos localizados en las
“Areas de Interés Silvoagropecuario”, e involucran a las comunas de Quilicura, Pudahuel. Maipu,
Calera de Tango, San Bernardo, La Pintana, Pirque, Lampa. Colina y Til- Til. Asimismo. sc
incorpora dentro del Capitulo 8.1. Normas Generales, un nuevo inciso segundo en el articulo
8.1.4. que admite el emplazamiento de los Proyectos con Desarrollo Urbano Condicionado en las

Areas de Interés Silvoagropecuario.
C. COMPONENTES DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION

Dada la caracteristica de norma condicionada, el proceso de aprobacién de los “Proyectos con
Desarrollo Urbano Condicionado™ es un componente central de la modificacion. Este proceso se
divide en dos elapas: ' 3
ETAPA DE FACTIBILIDAD PREVIA: la etapa inicial de aprobacion del anteproyecto de la
propuesta evaluard la viabilidad de la iniciativa a partir de las condiciones bésicas de
localizacion, tamaiio y perfil de la propuesta, segiin las condiciones basicas normadas. Para esto
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se requeriran tres informes previos de las siguientes entidades:

L]

Municipio donde se emplaza la propuesta
SEREMI de Agricultura

e SEREMI de Vivienda y Urbanismo

ETAPA DE APROBACION FINAL: los proyectos pasaran a esta etapa final de estudios y
aprobaciones luego de la aprobacién undnime de las tres entidades mencionadas en la etapa
inicial. En esla etapa el proyecto debera contar con un Informe Técnico Definitivo de aprobacion
por parte de la SEREMI de Vivienda y Urbanismo. Este informe definitivo estara condicionado
a siete tipos de condiciones bases:

Condiciones de Zonificacion y Desarrollo: que garanticen niicleos urbanos sustentables en
tamaiio, densidad y diversidad de usos y viviendas. En esta linea la propuesta plantea
tamaiios minimos y densidades similares a las Zonas Urbanas de Desarrollo Condicionado
de la Provincia de Chacabuco, es decir, 300 hectdreas de tamaiio minimo y densidades
promedio entre 70 y 100 habitantes / hectdrea. En materia de diversidad de usos se plantea
un minimo de 5% del suelo destinado a actividades de servicios y productivas. Respecto a
diversidad de viviendas, se obliga a los proyectos a contener un minimo de 30% de
viviendas con subsidios, de las cuales un 40% deben ser viviendas de menos de 400 UF,
consideradas hoy como sociales.

Condiciones de Equipamiento: que garanticen la construccion de equipamientos, servicios
y dreas verdes suficientes para satisfacer las demandas de los nuevos habitantes.

Condiciones de Compensacion de Suelo Agricola: que garanticen la proteccién de

aquellos suelos regionales de mayor calidad y productividad agricola.

Condiciones de Supresion de Riesgos: que garanticen la mitigacion y resguardo de zonas

de riesgo de origen natural y por actividades peligrosas.

Condiciones _de Mltlg_cmn de Impacto sobre el Sistema de Transporte: que garanticen la

mitigacion y tofal internalizacion de los costos generados por el aumento de demandas
sobre las redes de transporte y vialidad intercomunal y comunal.

Condiciones de Evacuacién de Aguas Lluvias: que garanticen el manejo de las aguas
lfuvias al interior de los proyectos y la mitigacion de nuevos Laudates sobre las areas de

influencia donde se emplazan.
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