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Estudio: hay más de 
1.200 hectáreas de 
uso industrial que 
podrían reconvertirse 
para mitigar déficit 
urbano 

AGS Visión Inmobiliaria analizó los planes 
reguladores del Gran Santiago, los cuales no 
permiten que estas superficie tengan uso 
residencial y mixto. En la gran mayoría de las 
comunas no se han actualizado los instrumentos 
reguladores hace más de 10 años. 

PAULINA ORTEGA 

Los planes reguladores comunales (PRC) 

son un dolor de cabeza para el mercado in- 

mobiliario. Según la consultora AGS Visión 

Inmobiliaria, actualmente estas normativas 

que regulan en desarrollo de las áreas urba- 

nas se encuentran, en su mayoría, desactua- 

lizados. 

En concreto, según la legislación los PRC 

deben ser actualizados cada 10 años, sin 

embargo, el promedio es de 21 años, como 

lo es el caso de Puente Alto, La Pintana, El 

Bosque, entre otras. Mientras, sólo 38% de 

las comunas del Gran Santiago tienen sus 

planes reguladores actualizados, y 21% ni si- 

quiera cuenta con un instrumento de estas 

características. Pedro Aguirre Cerca y Cerri- 

llos, por ejemplo, que se encuentran formu- 

lando su primer plan. 

El Barómetro Normativo de AGS, sostiene 

que en la actualidad el 62% de las comunas 

se encuentran actualizando sus PRC, que 

congregan una población de cerca de 4,8 mi- 

llones de personas, pero sólo un 18% se en- 

cuentra en la etapa de proyecto final. 

Losregistros muestran que, en promedio, 

la actualización de un plan regulador pue- 

de demorar entre 3 y 6 años, debido a que 

la legislación actual no define plazos fijos en 

los que estos procesos deben llevarse a cabo. 

Uno de los principales problemas a los que 

apunta AGS. 

LOS PROBLEMAS DEPLANES REGULADORES 

Pero hay otras dificultades, por ejemplo en- 

torno a las posibilidades de reconversión de 

terrenos de uso industrial para uso urbano. 

La consultora identificó más de 1.210 hec- 

táreas de normativa industrial dentro del 

anillo Américo Vespucio que potencialmen- 

te podrían tener uso mixto, es decir, donde 

puedan convivir comercio, vivienda y ofi- 

cinas. 

Las comunas con mayor número de hec- 

táreas disponibles para esta reconversión son 

Renca, Cerrillos, Estación Central, Macul, 

Quilicura, y Conchalí. 

En concreto, AGS propone que grandes 

centros industriales, como depósitos de au- 

tos y grandes fábricas, se muevan hacia la 

periferia, puesto que estos tienen un factor 

de incompatibilidad con el desarrollo urba- 

no, por ejemplo, por el ruido, según expli- 

ca el director de asesoría estratégica de AGS, 

Esteban González. 

Sin embargo, las condiciones normativas 

propuestas en los nuevos PRC no han per- 

mitido este proceso, como es el caso de co- 

munas de San Joaquín, Renca y Quinta Nor- 

mal. 

La planificación urbana en el Gran Santia- 

go está fragmentada, lo que no permite una 

visión integral de las ciudades. Esto se evi- 

dencia por ejemplo en que la brecha den- 

sidad poblacional en ubicaciones cercana al 

metro de Santiago. 

“Prácticamente el 62% de la superficie, en 

un radio de 500 metros de todas las estacio- 

nes de metro que ya existentes y proyecta- 

das, están bajo 1.200 habitantes por hectá- 
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FUENTE: AGS Visión Inmobiliaria 

rea, eso significa un enorme desperdicio 

de superficie urbana con excelentes condi- 

ciones de transporte”, afirmó. 

Es por esto que AGS hizo énfasis en la ne- 

cesidad de integrar el transporte público 

con la planificación urbana, impulsando la 

creación de nuevos subcentros alrededor de 

sus estaciones. 

Finalmente, la consultora apuntó a la es- 

casa participación ciudadana en la elabora- 

ción y aprobación de los planes regulado- 

res, con menos de un 1% de la población par- 

ticipando de los procesos, debido a un bajo 

nivel de difusión e informativo. Esto gene- 

ra que los instrumentos de planificación 

territorial tenga una muy baja representa- 

tividad. 

¿CÓMO AFECTA ALA 
INDUSTRIA INMOBILIARIA? 

Los largos procesos de modernización ge- 

neran una alta incertidumbre en los desa- 

rrolladores de proyectos. El director comer- 

cial de AGS, Rodrigo Aravena, dice que hay 

algunos inversionistas que aprovechan de 

ingresar el un anteproyecto previo al con- 

gelamiento, cuando la municipalidad deci- 

PE 
de no aceptar ingresos. Esto, con el fin de 

quedarse con las condiciones del PRO desac- 

tualizado, porque puede ser favorable. 

Sin embargo, hay otro grupo que no ingre- 

sará proyectos sabiendo que las condiciones 

están cambiando. “Hay un proceso de 

aprendizaje del mercado inmobiliario de 

no ingresar cuando la puerta se está ce- 

rrando”, dice Aravena. 

“Muchas veces esas condiciones que vie- 

nen a futuro son muy antagónicas con res- 

pecto a la norma que ya existía antes. En- 

tonces se producen brechas muy grandes 

entre aquellos que generaron derechos ad- 

quiridos (los que se quedan con el plan re- 

gulador previo puesto que lo ingresaron 

cuando aún no se publicaba) y aquellos 

que a posteriori vana iniciar desarrollo”, ex- 

plica. 

Según dice Aravena, en esas comunas se 

producen lagunas de desarrollo inmobilia- 

rio, en las que pasan incluso más de 10 años 

en los que las empresas se mueven a otras 

comunas con planos reguladores más simi- 

lares al que dejó de estar vigente, puesto que 

construir con el actualizado puede encare- 

cer las obras.Q
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