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Densidad y altura son las principales restricciones que hay en gran parte de los planes comunales
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Las reglas que limitan la construccion en
altura en cuatro comunas del Gran Santiago

Banyeuz Munoz

as de siete millones de per-
IVI sonas habitan hoy en el

Gran Santiago. El Gltimo
Censo del 2017 dio cuenta de que re-
presenta el 40% de la poblacion na-
cional. Un estudio del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo y el Instituto
Nacional de Estadistica, evidencio
que la mancha urbana nacional re-
presentaba del orden de 280.000
hectareas. De esas, 78.000 son de la
Region Metropolitana, el 20% del to-
tal.

"En Santiago vivimos mas amon-
tonados que en el resto del pais. La
Region Metropolitana ha sido planifi-
cada en las Gltimas décadas con el
objetivo de restringir la extension ur-
bana (crecimiento hacia afuera). Por
lo tanto, nos hemos obligado a cre-
cer hacia adentro. Sin embargo, hay
una creciente resistencia a autorizar
el crecimiento en altura”, sostiene
Bernardo Echeverria, presidente de
la comision Ciudad y Territorio de la
Camara Chilena de la Construccion.

"'Segun los Gltimos censos, la co-
muna que mas absorbi6 habitantes
fue Santiago, que pasé de tener de
210.000 habitantes (Censo 2002), a
tener una poblacion que supera los
400.000 habitantes (Censo 2017). Es
decir, aumento el doble en los Ulti-
mos 15 anos. Fue como meter a toda
la ciudad de Iquique dentro de esta
comuna”, ilustra.

Aqui es cuando aparecen los pla-
nos reguladores comunales, un con-
junto de normas que regulan lo que
se puede construir y que cambia co-
muna a comuna. .

“Todas las comunas, al actualizar
sus planos reguladores, han limitado
densidad y altura. El tema es que si la
ciudad no puede crecer hacia afuera,
tiene que crecer hacia adentro, y te-
nemos que dar las soluciones para
dicho crecimiento”, insiste.

Ejemplos
San Joaquir
promulgé su

nuevo plan re- e

gulador en no- )) La comuna que
mas absorbid
habitantes fue
Santiago... Fue
como meter a toda
la ciudad de
Iquique dentro de
esta comuna”

Bernardo Echeverria, Camara
Chilena de la Construccion

viembre de 2019
y establece que
en el 90% de la
superficie de la
comuna se pue-
de construir in-
muebles de dos
pisosyensdloel
2% de los pre-
dios se pueden
levantar edifi-
cios de 12 pisos
como maximo,
siempre que es-
tén en las princi-
pales avenidas o
zonas de densifi-
cacion.
Echeverria plantea una critica: “'Si
uno vaal plan de desarrollo comunal,

que es el instrumento de desarrollo
economico y social que precede al
plan regulador, habla del orden de
9.000 vivienda de déficit dentro de la
comuna. Antes habia altura libre. Eso
no se corresponde con la situacion
de la propia comuna ni tampoco con
el esfuerzo colectivo
que uno esperaria de
una comuna pericen-
tral en el caso de una
estrategia de creci-
miento hacia dentro”.

Otro caso es de La
Cisterna, que en 2018
publicé una normati-
va que establece que
los nuevos proyectos
deben incorporar tres
estacionamientos por
unidad de departa-
mento.

“Un estaciona-
miento que se sitda
debajo de un edificio
ocupa mas o menos
38 metros cuadrados.
Si yo pido tres por uni-

dad, quiere decir que tengo construir
114 metros cuadrados de estaciona-
miento para una vivienda de 60 me-

tros cuadrados, entonces encarece
enormemente el precio de la vivien-
da”, acota Echeverria.

En la practica, la norma pone pau-
sa a nuevos permisos hasta que se
promulgue el nuevo plan regulador.

Estacion Central es otra comuna
que establecio limites.

“Se fijaron 12 pisos en el eje Ala-
meda y cuatro pisos hacia el interior.
Es un plan regulador reciente (2017).
Esta comuna creci6é de manera irra-
cional porque no habia plan regula-
dor. Sin embargo, su regulacion se
fue un poco al otro extremo”, enfati-
za.

San Miguel establecio limites en
la densidad constructiva en 2016. Se-
gun Gonzalo Vasquez, socio de Trica-
pitals, su normativa establecio res-
tricciones segin el sector. Por ejem-
plo, la Zona 1 (Z1), correspondiente
al corredor de Gran Avenida, permite
una densidad maxima de 900 habi-
tantes por hectarea (10.000 metros).

“El coeficiente para calcular la
cantidad de viviendas permitidas se-
gun la densidad establecida es de
cuatro personas por cada unidad. Si
tenemos un terreno de 1.500 metros
cuadrados, el maximo que se permi-

En La Cisterna, por ejemplo, una norma publicada el 2018 exige a los nuevos
proyectos construir tres estacionamientos por unidad de departamento.

ten es de 136 habitantes el proyecto.
Por lo tanto, se podrian construir 34
departamentos, lo que es imposible
para la zona. Se tendrian que hacer
departamentos de 80 o 100 metros
cuadrados, lo que haria que los pre-
cios se vayan muy por encima de lo
que la gente puede invertir”, senala
Vasquez.

Esta zona permite hasta 27 me-
tros de altura (aproximadamente
nueve pisos).

Ciudades mas amables

Pablo Trivelli, especialista en eco-
nomia urbana y académico de la Es-
cuela de Arquitectura de la Universi-
dad Mayor, hace hincapié en que las
restricciones en altura tienden a
construir ciudades mas amables.

*"Hay una mayor sensacion de am-
plitud y de luz, que es muy importan-
te en la percepcion del ambiente. Es
perfectamente razonable que se li-
miten las alturas, y que haya una pro-
porcionalidad razonable entre el an-
cho dela calle y la altura. Entre 8 y12
pisos son alturas razonables. El plan
regulador puede sentar lineas grue-
sas de cudl es la ciudad que se quie-
re”.

Ta

Estacion Central
crecié de manera
irracional y el
nuevo plano
regulador limité a
12 pisos las alturas
maximas.
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