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Un sondeo realizado por AGS Vision Inmo-
biliaria revelo que la mitad de las lineas de
Metro tienen una densidad poblacional in-
ferior a1.000 habitantes por hectdrea, lo que
demuestra un desaprovechamiento de los
espacios con mejores opciones de movilidad
del pais. Se trata de la extension de la Linea
1 con un promedio de 883 habitantes por
hectdrea, 4 en conjunto ala 4a con 615y 489
personas por hectdrea respectivamente, y la
5con 958.

“Sin duda existe un desaprovechamiento
de la inversion publica asociada a lared de
Metro donde las densidades brutas prome-
diovandesde 500 hasta 1.200 hab/ha enun
buffer de 500 metros alrededor de las esta-
ciones existentes y proyectadas. Para el caso
de las lineas 1, 4, 4a, 5, y 7 las densidades
brutas promedio son iguales o inferiores a
1.000 hab/ha, lo que genera una menor
rentabilidad social e impacto urbano de los
beneficios del transporte publico”, senala
David Briones Jefe Asesoria Estratégica AGS.

Solo tres lineas de metro cuentan con una
densidad poblacional superior a los 1.000
habitantes por hectdrea: la 6 con 1.006
hab/ha; la 3 con 1.248 hab/ha; yla 2 con 1.281
hab/ha.

La futura linea 7, en tanto, que pasara por
las comunas de Renca, Cerro Navia, Santia-
g0, Recoleta, Las Condes y Vitacura, tiene
una densidad bruta promedio de 817 habi-
tantes por hectdrea cercana a las19 nuevas
estaciones que se incorporardn en esta linea.
De estas Cerro Navia, Santiago, Recoleta, Las
Condes estan modificando sus Planes Regu-
ladores Comunales (PRC).

Esto ultimo “representa una oportunidad
para incorporar condiciones normativas al-
rededor de las estaciones, ejes y/0 subcen-
tros que permitan generar una mayor ren-
tabilidad social de la inversion en el trans-
porte publico”, declard David Briones. En ese
sentido, afirma que asi que podriaimpulsar
la consolidacion de nuevos subcentros alre-
dedor de las estaciones y asi mitigar los dé-
ficits urbanos de viviendas, equipamien-
tos, servicios, dreas verdes, entre otros.

Hasta ahora, las cifras reflejan “una falta
de integracion de los Instrumentos de Pla-
nificacion Territorial, tanto a nivel comunal
como metropolitano, respecto a las areas de
influencia inmediata del Metro, que cons-
tituye uno de los principales articuladores
del desarrollo urbano y mercado del suelo
en el Gran Santiago, lo que ha tendido ade-
saprovechar sus beneficios, tal es el caso de
comunas como Puente Alto, Vitacura y Ce-
rro Navia que presentan densidades brutas
promedio inferiores a 250 hab/haalrededor
de las estaciones existentes y proyectadas del
Metro”, anadio.

Enconcreto, las cifras recopiladas por AGS
muestra que el 54% de la superficie anali-
zada cuenta con una densidad bruta inferior
a los 1.200 habitantes por hectirea. Mien-
tras que un 24% posee densidad libre debi-
doa que las normativas de las comunas o se
encuentran desactualizadas o no existen. De
hecho, el 21% de las 34 comunas del Gran
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rentabilidad social e impacto urbano de los beneficios del transporte publico”,
explican desde AGS Vision Inmobiliaria.
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Santiago no cuenta con Plan Regulador Co-
munal (PRC), como El Bosque, San Ramén,
Pedro Aguirre Cerca y Quilicura.

“Actualmente, no existen condiciones o in-
centivos normativos en los Instrumentos de
Planificacion Territorial que promuevan una
densificacién equilibrada alrededor de las es-
taciones de la red de Metro y Metrotren ya que
la planificacion urbana reside principal-
mente en las municipalidades por lo que
carece de una vision integral y a escala me-
tropolitana, generando un territorio frag-
mentado y sin una vinculacién entre si, lo que
se ve reflejado en las disimiles condiciones
normativas existentes en los Planes Regula-
dores”, manifesté Briones.

Para abordar este tema, el jefe de asesoria
estratégica de AGS Vision Inmobiliariadice
que “se requiere de una mirada integraly a
escala metropolitana, que promueva un de-
sarrollo sostenible y arménico de la ciudad.
Para ello, el primer paso seria una actuali-
zacion al Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS) incorporando condicio-
nes e incentivos normativos que promuevan
procesos de densificacion equilibrada alre-
dedor de ejes viales estructurantes, estacio-
nes de Metro y Metrotren y subcentros ur-
banos a fin de amplificar los beneficios de
la inversién publica: generando con ello, una
mayor disponibilidad de suelo, oferta de
vivienda, inversion en equipamiento y ser—
vicios, y en consecuencia, un mayor dere-
choalaciudad y calidad de vida para sus ha-
bitantes”, propone.

Segun expone el ejecutivo no hay un con-
senso en cuanto a las condiciones norma-
tivas optimas para las cercanias de las esta-
ciones de Metro o Metrotren. Sin embargo,
hay documentos como la Guia referencial
para una densificacion equilibrada del Cen-
tro Nacional de Desarrollo Urbano, que per-
mitirian estimar que unrango adecuado se-
ria entre los 1.500 a 2.000 hab/ha con una
altura médxima de edificacion de 10 a 12 pi-
sos, donde se podria incluirla aplicacion de
incentivos normativos@ .




