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1 Problematica

En Chile, predominan las normas urbanas que impulsan el
desarrollo inmobiliario empresarial,

aunque funcionan bien en comunas con amplios presupuestos y buenos
atributos urbanos, no son adecuadas para reconvertir zonas industriales en
comunas como San Joaquin, Quinta Normal o Renca,
porque

este tipo de regulacién prioriza la densificacion en altura sin contraprestaciones
que mejoren la desinversion crénica que estos territorios tienen en atributos
urbanos.

1.1 Contextualizacion

Renca, a solo 6,5 km del centro de Santiago, enfrenta aislamiento
urbano debido a barreras naturales (rio Mapocho, Cerros de Renca)
e infraestructura vial metropolitana (autopistas). Su configuracion
industrial, con extensas zonas productivas, se combina con un déficit
habitacional en el 12% de los hogares y una poblacién
mayoritariamente de bajos ingresos (57%).

Esta realidad ha generado concentracion de pobreza estructural y
escasa inversion en equipamiento urbano, principalmente por la baja
recaudacién de impuesto territorial. El déficit de dreas verdes y

120 a 25%. Ministerio de Desarrollo Social

servicios publicos tomaria 50 afios en resolverse a la tasa de
inversidn actual, demandando soluciones innovadoras y cambios
estructurales urgentes.
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La construccion de nuevas infraestructuras de transporte, como las
estaciones de la Linea 7 del Metro de Santiago y la estacidn del tren
Santiago-Batuco, representa una oportunidad Unica para comenzar a
revertir |a realidad de la comuna de Renca. Sin embargo, como en



otros casos, la llegada de infraestructura de transporte no asegura
un proceso de transformacion urbana heterogéneo, vibrante y
progresista. En respuesta a este desafio, en 2022 se aprobd un
nuevo Plan Regulador Comunal (PRC), que tiene entre otros, el
objetivo de reconfigurar el uso de suelo en zonas industriales para
atraer desarrollos residenciales y comerciales. Este plan busca
diversificar la base productiva de la comuna, reducir la vulnerabilidad
socioecondmica, eliminar progresivamente las industrias mas
contaminantes y atraer a grupos socioeconémicos con mayor poder
adquisitivo mediante inversiones en vivienda, equipamiento,
transporte y areas verdes.

Uno de los sectores prioritarios elegidos para esta intervencion es el
area industrial oriente, designada en el PRC del afio 2022 como zona
de Reconversion Mixta (RM). Aqui, en una extension de casi 60
hectdreas, se encuentran aproximadamente 30 sitios industriales
gue estan en proceso de reconfiguracion, favorecidos por su
cercania a la futura estacion del tren Santiago-Batuco. No obstante,
en el tiempo transcurrido desde la aprobacién del PRCy el presente,
los incentivos normativos disefiados para el sector aln no han
logrado atraer inversiones.

En este contexto, y en concurrencia con la revisién de los incentivos
para la RM que llevan adelante funcionarios municipales, se plantea
este ejercicio de planificacion urbana como un aporte a la discusion.
Motivan la eleccion de este territorio las siguientes razones:

e La posibilidad de innovar en forma urbana, norma, gestiény
financiamiento en un area con excelente accesibilidad y
condiciones estructurales de gran atractivo.

e El desafio de integracion que plantea la existencia de
poblaciones vecinas con fuerte identidad comunitaria y alta
capacidad de autogestion.

e Laexistencia de propiedades fiscales con suficiente superficie
para disefiar un proyecto detonante en el sector.

e El peligro de que se repliquen procesos de reconversion que
segregan a la poblacién actual y a los futuros residentes en
condominios cerrados en alta densidad que, si bien pueden ser
eficientes y rentables, destruyen toda opcién de desarrollar
comunidades heterogéneas, vitales y cohesionadas.

Este territorio, con caracteristicas de baja ocupacion y una estructura
vial simple, tiene el potencial de convertirse en un Desarrollo
Orientado al Transporte (TOD), favoreciendo un desarrollo sostenible
e inclusivo.

En cuanto a estructura urbana, se propone un modelo de barrios
densos de baja altura en la mayoria de la zona de reconversién, con
edificios de 8 a 10 pisos en los bordes para que amortiglen la
contaminacién acustica y visual proveniente de la autopista y la faja
ferroviaria.



1.2 Relevancia

El Gran Santiago presenta una marcada segregacion espacial que
reproduce desigualdades socioecondmicas (Ruiz Tagle, 2019).
Mientras comunas como Vitacura y Lo Barnechea concentran
residentes de altos ingresos, Renca y otras similares agrupan familias
de bajos recursos, debilitando la base imponible municipal mientras
incrementan la demanda de asistencia social.

El ingreso municipal mejora cuando se consideran los aportes del
Fondo Comun Municipal, como lo reflejan los valores del Ingreso
Total Percibido (ITP) per cépita, pero nunca lo suficiente como para
revertir la baja calidad urbana de las comunas segregadas con
poblacion de bajos ingresos. En efecto, la correlacidon del ingreso per
capita comunal con el indice de Calidad de Vida Urbana (ICVU) 2 es
de 0,63 para el caso del IPP y de 0,57 para el ITP, lo que implica una
relacion moderadamente fuerte entre la recaudacion municipal y la
calidad urbana de la comuna.

2|CVU 2022. CCHC, OCUC, Instituto de Estudios Territoriales PUC y Nugot.
http://icvu.observatoriodeciudades.com/
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La idea seminal de la propuesta para el drea de Reconversion Mixta
plantea que es posible disefiar marcos normativos que permitan
tanto el desarrollo urbano empresarial como el organico, en
beneficio de la calidad de vida e integracion dinamica de los actuales
residentes y futuros habitantes del sector oriente.



Paradigmas de desarrollo urbano

Tema Empresarial Orgéanico

Poder dominante Empresas Numerosos propietarios y operadores

Exito por medio de economias de

rategi nomi ;
Estrategia econémica aglomeracion

Exito a partir de economias de escala

Grande, moldeada por capital Pequefia, moldeada por la comunidad

Escala
corporativo local

Limites Cerrados, limites excluyentes Permeables, limites inclusivos

Configuracion Jerarquica Red, interconexion

Substitucién del tejido urbano Evolucion del tejido urbano
preexistente y dependencia de gestion preexistente y crecimiento

de arriba hacia abajo. (destruccién incremental de abajo hacia arriba
creativa) (creacion orgdnica)

Método de creacion

Fuente: adaptado de “Competing paradigms of Tokyo”. Almazan et al, 2022

En Chile, las normas que impulsan y privilegian el desarrollo
inmobiliario son comunes, y aunque funcionan bien en distritos con
amplios presupuestos y calidad urbana, perjudican el desarrollo
urbano en comunas pericentrales como Independencia, Recoleta,
Quinta Normal y Renca. Estas zonas, con IPP per capita inferiores a
S 170 mil, muestran una notable falta de inversidn, deterioro de la
estructura fisica de los barrios y de la cohesion social de sus
residentes, como lo indica el hecho de que todas tengan un indice
de Calidad de Vida Urbana (ICVU) bajo o medio bajo en el mejor de
los casos. Esto se debe, en gran medida, a falta de diversidad social,
a la indiferencia de los gobiernos locales por aplicar mecanismos
como aquellos que capturan plusvalias y al hecho de que la mayoria

3 Hasta un avalto de UF 1.246 estdn exentas, entre este monto y UF 4.451 estdn
parcialmente afectas.

de las viviendas estan completamente exentas del impuesto
territorial o solo pagan una parte3.

El Plan Regulador de Renca establecié una nueva normativa para
su zona industrial oriente que no ha sido suficientemente atractiva para
iniciar la reconversion del sector con usos mixtos.

se estan evaluando modificaciones en esta zona que podrian replicar patrones
de desarrollo inmobiliario a gran escala excluyentes, depredadores y que no
contribuirian a mejorar la diversidad de residentes,
ni la calidad del entorno.

Fuente: Fuentes et al, 2023. Plan de Gestién Imagen Objetivo Comuna de Renca.
[EUT.

El plan de intervencion urbana para Renca Oriente busca aportar a la
discusidn sobre alternativas para abordar los desafios de comunas
con escasos atributos urbanos vy falta de heterogeneidad. Al integrar
la planificacidon del transporte sostenible con desarrollos de usos
mixtos y diversidad de forma urbana, se pueden crear las
condiciones para el desarrollo de comunidades diversas,
cohesionadas, inclusivas y vibrantes. El plan propone la planificacion
conjunta del transporte y el uso de suelo de modo que equilibre la
densidad y promueva la diversidad, facilitando la accesibilidad y la
cercania al transporte publico (Huerta Melchor et al, 2020).



En cuanto a las acciones necesarias, incentivos para la inclusion de
cupos de vivienda asequible, junto con mecanismos de recuperacion
del valor del suelo y practicas de zonificacién inclusivas, garantizarian
que el desarrollo urbano beneficie a todos los sectores de la
poblacion. Asimismo, al fomentar la construccion de diversos tipos
de vivienda, desde torres a unidades multifamiliares y viviendas
accesorias cerca de la futura estacidon de tren, se incrementaria la
asequibilidad y la densidad sin causar grandes perturbaciones en las
comunidades existentes. Estos enfoques no solo ayudarian a reducir
el riesgo de gentrificacion, sino que también serian promotores de
justicia urbana. Al equilibrar el disefio, la accesibilidad y la distancia
al transporte publico, se puede mejorar la calidad de vida, haciendo
gue los barrios sean mas vibrantes y sostenibles.

La relevancia del plan radica en proponer un modelo de barrio que
genere dindmicas de residencia y actividad capaces de desafiar las
percepciones de las élites sobre las debilidades de la ciudadania para
comprometerse en cambios de largo plazo. Estas élites a menudo
consideran que la falta de interés por lo comun, la tendencia a
proponer soluciones funcionales a problemas complejos y a
enfocarse prioritariamente en el presente son obstaculos para que
las personas apoyen y participen en cambios significativos (Encuesta
de Elites, PNUD 2023). Un enfoque de desarrollo barrial que
promueva la interaccion comunitaria, el sentido de pertenencia y el
compromiso con el espacio compartido puede servir de ejemplo
para contrarrestar estas creencias.

Al disefiar barrios que favorezcan el uso mixto del suelo, la
accesibilidad al transporte sostenible y la inclusion social, se crean
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oportunidades para que los ciudadanos no solo se involucren en su
entorno inmediato, sino que también desarrollen una mayor
conciencia sobre la importancia de pensar a largo plazo y colaborar
en la resolucion de problemas colectivos

1.2.1 Caso de Estudio: San Joaquin

San Joaquin, como Renca, ejemplifica las problematicas del
pericentro santiaguino. Aunque ha implementado incentivos
normativos para atraer inversiones y mejorar la calidad urbana, los
resultados han sido limitados: los nuevos proyectos siguen patrones
de densificacion sin integracidon con el entorno ni contribucién a la
vitalidad del sector.

Un estudio realizado demuestra que estos incentivos
(implementados desde 2019 e incluyendo cuotas de vivienda social,
construccion de equipamiento e inversion en areas verdes)
representan un avance insuficiente para resolver la falta de
diversidad en precios de vivienda y la escasa inversion comunal.

1.2.1.1 Cambios normativos en el tiempo

San Joaquin, antiguamente parte de San Miguel hasta 1981, fue un
importante corddn industrial que experimentd una transformacién
gradual hacia usos terciarios, destacando el sector educacional. La
disponibilidad de grandes terrenos vy la llegada de la Linea 5 del
Metro en 1997 facilitaron el desarrollo de un importante polo
educativo entre las estaciones Camino Agricola y San Joaquin,



complementado con la inauguracion del Parque Zanjoén de la
Aguada. Para impulsar el desarrollo inmobiliario, el municipio
implementd modificaciones progresivas al plan regulador:

e Aflo 2006
— 80% territorio permitia uso residencial
— 9 proyectos en 8 afios
— 5 proyectos cerca del Metro
e Afos 2014-2016
— Reduccion densidad cerca estaciones Metro
— 11 proyectos totales
— 9cerca del Metro
e Afo 2019
— Mayores densidades en ejes principales
— Incentivos: vivienda social, equipamiento, areas verdes
— 10 proyectos en 3 afios (sector norte, Zanjon de la Aguada)
e Resultado 2006-2019
— Suelo residencial: pasa de 81% del territorio a 87%
- Area con desarrollo: 17% — 7%

— Mayor densidad, altura constante, menor ocupacion
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Mapa 2. PRC San Joaquin. Densidad

ad
} ;

Habitantes x Hectarea
B 150 - 500

[C] 500 - 1000

[1 1000 - 1500

[ 1500 - 2000
B 2000 - 2225

Normativa urbana San Joaquin

Condiciones predominantes en areas con desarrollo inmobiliario

Variable 2006-13 2014-15 2016-19 2020-23
Indice de

constructibilidad 29 23 24 40
Ocupacion de suelo 0.60 0.50 0.60 0.52
Densidad (hh) 1,800 1,483 1,410 2,000
Altura maxima (m) 56 28 20 38

En los veinte afios que comprende este andlisis se observa un primer
intento por disminuir las condiciones de edificacion para luego, y



ante la falta de inversion en desarrollo residencial, pasar a un
esquema de alta densificacion con incentivos.

1.2.1.2 Efecto en el desarrollo inmobiliario

Previo a la primera modificacion del PRC a mediados de los 2000, se
edificaban 19.500 viviendas (390 anual) en la comuna de San
Joaquin con superficies Utiles que promedian entre 65 a 110 m?
utiles, y precios que fluctUan actualmente entre UF 1.700 y 3.400.

Tras el primer cambio sustantivo del plan regulador, se construyen
2.300 unidades con practicamente el mismo nivel de actividad (285
anual), pero con superficies que ahora fluctian entre 43 y 59 m?y
precios que aumentan un 2% respecto al periodo anterior.

Durante los dos cambios intermedios acontecidos en los afios 2014 vy
2016 se producen 3.200 viviendas y el nivel de actividad pasa a 510
unidades al afio, cifra que se encuentra distorsionada por coincidir
con el mayor nivel de demanda por bienes inmobiliarios en los
ultimos 20 afios en el Gran Santiago. En estos afios las unidades
producidas son mas pequefias y los precios bajan inicialmente para
luego subir por sobre las UF 3.000.

A partir del afio 2019 en el que se introducen los incentivos
normativos, la construccion se mantiene en similar nivel de
actividad, las superficies aumentan levemente y los precios
promedian ahora UF 2.700.
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El anadlisis revela que los incentivos han generado edificios de alta
densidad (15+ pisos), con departamentos pequefios concentrados
cerca del metro. Esta oferta homogénea atiende a un segmento
limitado que prioriza la conectividad al transporte publico. La falta de
diversidad tipoldgica y de precios deriva fundamentalmente de la
escasez de atributos urbanos, consecuencia directa de los limitados
recursos municipales para inversién en especio publico.

Mapa 3. Focos de actividad inmobiliaria

Densidad (hab. / ha.)
B 150 - 500

[C7] 500 - 1000
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W 2000 - 2225
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Actividad inmobiliaria en San Joaquin
Caracteristicas generales de los proyectos por periodo

Variables afios 2006-13 2014-15 2016-19 2020-23

Proyectos en venta |a 6 s [10

Viviendas por edificio [l 272 | EY | bagd | EE

Altura en pisos |18 |22 |16 |a

Superficie Gtil (m2) Joo |48 |49 |7

precio uf) T
Velocidad de venta

mensual

Fuente: Inciti
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1.2.1.3 Registro Fotogrdfico Proyectos San Joaquin
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El Plan Regulador de San Joaquin fue modificado en numerosas ocasiones,
atrayendo a empresas inmobiliarias que construyeron grandes proyectos en
densidad y altura en zonas de reconversion préximas a estaciones de Metro.

la gran mayoria de los proyectos tienen similar morfologia, densidades, mix de
programas y precios de venta,

a la diversificacion econémica del tipo de residentes o la mejora de las
condiciones urbanas del entorno.

1.3 Desafios

El ejercicio de planificacidn en el Area de Reconversion Mixta, en
adelante ARM, presenta desafios importantes que deben abordarse
en las fases de disefio e implementacion. Sus objetivos generales
son:

e Aporte a la Discusion: Proponer alternativas a los desafios
urbanos en Renca Oriente, promoviendo comunidades diversas,
cohesivas e inclusivas mediante una planificacion del transporte
sostenible y usos mixtos.

e Equilibrio de Densidad: Se busca integrar el uso del suelo vy el
transporte para facilitar accesibilidad y promover la diversidad,
mejorando la conexion con el transporte publico.

e Vivienda Asequible: Inclusién de cupos obligatorios de vivienda
asequible y mecanismos de recuperacién de valor del suelo para
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garantizar que el desarrollo beneficie a todos los sectores de la
poblacion.

e Prevencion de Gentrificacion: Fomento de diversos tipos de
vivienda para aumentar la asequibilidad y densidad, reduciendo
el riesgo de gentrificacion y promoviendo la justicia urbana.

e Desafio a Percepciones Establecidas: Se propone un modelo de
barrio que promueva la participacion ciudadana vy el sentido de
pertenencia, desafiando la percepcion de debilidades en la
ciudadania para comprometerse con cambios de largo plazo.

e Conciencia Colectiva: Al disefiar espacios que favorezcan la
interaccion comunitaria y la colaboracion, se busca transformar
actitudes sociales y mejorar la calidad de vida en Renca Oriente.

El Plan de Intervencion Urbana para Renca Oriente tiene por objetivo establecer
las condiciones de base para que se desarrollen comunidades heterogéneas,
con diversidad de usos y espacios publicos vibrantes,

con la tendencia general que muestran los desarrollos en zonas de reconversion
industrial, donde se prioriza la eficiencia y rentabilidad a expensas de la cohesién
social, la calidad de vida y la resiliencia urbana.



1.4 Area de Intervencion:

Renca tiene una superficie de 2.400 hectdreas, de las cuales 1.179 has. corresponden al area neta predial que totalizan 27.602 predios Unicos. El
sector de intervencion elegido representa 4,9% del area predial neta y solo 0,1% de los predios de la comuna. En otras palabras, solo 44 predios
suman 58,8 hectareas netas, lo que resulta en una media de casi 1,3 hectéreas vis a vis 407 m? para el resto de la comuna. Las siguientes gréficas
presentan las dos unidades de analisis geografico relevantes para este trabajo de planificacion

Mapa 4. Delimitacidn areas de investigacion

e Area de Contexto (AC)

» Superficie: 343 hectareas, 14% del
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2 Casos de estudio

Casos relevantes nacionales e internacionales fueron analizados para
tener referencias de intervenciones urbanas que ensefiaran formas
alternativas de estructurar la ciudad, distantes de los habituales
modelos que privilegian la eficiencia y la rentabilidad econdmica que
es comun ver en extensas areas de nuestras ciudades.

Casos de Estudio

Figura 1.

TOD

Inversion de modos de transporte

Desarrollo
Orientado al
Transporte _m

&

TOKYO PROVIDENCIA

Densidad en Diversidad de
baja altura, usos y calidad
calles de vida urbana
peatonales y
edificios buffer

2.1 Desarrollo orientado al transporte

El Desarrollo Orientado al Transporte (TOD, por sus siglas en inglés)
es un enfoque de planificacién urbana que busca crear comunidades
compactas y sostenibles alrededor de nodos de transporte publico.
Este concepto, inicialmente popularizado por Peter Calthorpe (1993)
y posteriormente desarrollado por Cervero y Kockelman (1997),
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promueve el uso del transporte publico como el principal medio de
movilidad y fomenta el desarrollo de viviendas, comercios y servicios
a una corta distancia de las estaciones de transporte, como trenes o
autobuses.

La distancia maxima comunmente aceptada para acceder a un nodo
de transporte varia, pero generalmente se considera que debe ser
de aproximadamente 400 a 800 metros, 0 5 a 10 minutos a pie. Los
principios fundamentales de un TOD se articulan en torno a las "3D"
de Cervero y Kockelman (1997): densidad, diversidad y disefio, a los
gue posteriormente se han afiadido dos dimensiones mas: distancia
al transporte y accesibilidad a destinos (Ewing y Cervero, 2010). Los
objetivos principales incluyen:

e Reducir la dependencia del automovil: Al ofrecer alternativas de
transporte accesibles, se busca disminuir el uso de vehiculos
privados.

e Fomentar el desarrollo sostenible: Se enfoca en minimizar el
impacto ambiental mediante un uso mas eficiente del espacio y
recursos.

e Mejorar la calidad de vida: Al crear entornos mas caminables y
accesibles, se tiene mejor acceso a servicios y espacios publicos,
promoviendo una vida comunitaria activa.

En los Ultimos afios, este concepto ha evolucionado hacia las
Comunidades Orientadas al Transporte (TOC), que van mas alla del
desarrollo individual para enfocarse en sistemas urbanos completos
(TransLink, 2012). Este enfoque, implementado con éxito en la



region de Metro Vancouver, resulta particularmente relevante para

el contexto de Renca por su énfasis en la accesibilidad, la integraciéon Los beneficios que genera un TOD son multiples y han sido

social y la creacion de comunidades completas. documentados en diversas investigaciones (Dittmar y Ohland, 2004;
Suzuki et al., 2013):

Pedestrians e Revitalizacion econdmica a traves de desarrollo de usos mixtos e
— iniciativas de contratacién local.
Bicycles e Aumento de la plusvalia de las propiedades por mejora en
: accesibilidad y flujo.
__'»I'ransut”_ e Mejor acceso a servicios y oportunidades laborales.

Covtt?i‘:l:h‘ e Reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero por
— menor uso del automavil.

Cars e Mejora en la salud publica por el incremento de la movilidad

activa
Jerarquia TOD

Sin embargo, como sefialan Yip et al. (2024), estos desarrollos
también pueden producir desafios significativos si no se planifican
adecuadamente:

e Exclusion de la comunidad en el proceso de planificaciéon y
desarrollo.

e Potencial gentrificacién y desplazamiento de residentes
existentes.

e Segregacidn espacial de los futuros residentes.

e Riesgo de exacerbacion de las desigualdades sociales.

e Ineficacia o inexistencia de mecanismos de recuperacion del
valor del suelo.
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Para abordar estos desafios, Stauber (2024) propone el concepto de
'‘Comunidades Orientadas al Transporte' que pone mayor énfasis en
los aspectos de equidad social y participacién comunitaria durante
todo el proceso de planificacion e implementacion.

Para equilibrar eficazmente los beneficios del aumento de los valores
de las propiedades con los riesgos de gentrificacion y
desplazamiento, el TOD debe priorizar un enfoque de justicia urbana
(Yip et al., 2024) y sostenibilidad social (Quastel et al., 2012)
mediante las siguientes estrategias:

Asegurar procesos de planificacién inclusivos, que involucren
activamente a las partes interesadas de la comunidad (Poblacion
Huamachuco, empresas ARM, organizaciones sociales, etc.) a
través de talleres, grupos de discusion y procesos transparentes
de toma de decisiones. Esto garantiza que se aborden todas las
necesidades e inquietudes, fomentando un sentido de
pertenencia e inclusion en los proyectos de desarrollo, como
demuestran los casos exitosos de Metro Vancouver (McMillan y
Leben, 2009).

Establecer politicas para viviendas de ingresos mixtos mediante
zonificacion inclusiva (Ley 21.450 de Integracion Social y Urbana)
y crear incentivos para diversificar el tipo y tamafio de empresas
desarrollistas (industrializado, tradicional, etc.) a través de
instrumentos como fondos de garantia Corfo, siguiendo las
recomendaciones de Huerta Melchor et al. (2020) sobre
accesibilidad y asequibilidad.
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Incorporar medidas para prevenir el desplazamiento, como el
control de alquileres o los fideicomisos de tierras comunitarias,
adaptando modelos que han demostrado éxito en contextos
similares (World Bank, 2017).

Implementar adecuadamente mecanismos de recuperacion del
valor del suelo, como los propuestos por Borrero (2015), para
apoyar a la comunidad residente y mejorar los servicios de las
zonas vecinas al TOD, aplicando experiencias exitosas de captura
de plusvalias en América Latina.

Fomentar alianzas entre el gobierno, los desarrolladores y las
organizaciones comunitarias para crear estrategias a largo plazo
gue prioricen la equidad y la inclusion, siguiendo modelos de
gobernanza multinivel como los descritos por Krawchenko (2012)
y Ahrend et al. (2016).

Zonificar incorporando usos mixtos y diversificando las tipologias
de viviendas permitidas (edificios, townhouses, unidades de
vivienda accesoria, etc.), tomando en consideracion las lecciones
aprendidas de casos como el de Providencia en Chile (Lopez-
Morales et al., 2012) y adaptando conceptos innovadores como
los superblocks de Barcelona (Rueda, 2019) que pueden
complementar el modelo TOD tradicional en areas ya
consolidadas.



Pearl Disctrict, Portland |~
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2.2 Tokio: Urbanismo organico

Las oportunidades que ofrece el area de reconvencion de Renca
Oriente invitan a plantearse ideas de desarrollo y formas urbanas
diferentes a las que usualmente se han materializado en situaciones
similares en el Gran Santiago, sobre todo porque el objetivo de la
actual administracion es crear las bases normativas, de gestion y
financiamiento para el desarrollo de barrios heterogéneos y vitales,
imposibles de lograrse solo con la incorporacién de incentivos, como
lo demuestra el caso de San Joaquin. Para este propdsito, el modelo
de Tokio resulta particularmente relevante por su exitosa integracion
del desarrollo urbano con sistemas ferroviarios y su enfoque en la
creacion de subcentros funcionales con identidad propia (Sorensen,
2001; Chorus y Bertolini, 2011). Como sefialan Suzuki et al. (2013), el
caso japonés ofrece valiosas lecciones sobre la transformacion de
ciudades mediante el transporte publico, especialmente en
contextos de alta densidad.

Basandose en las estructuras organicas de los campamentos y en la
variedad de disefios y formas que muestran las ampliaciones de
viviendas en poblaciones, se examina el caso de grandes barrios de
baja densidad y poca altura, tipicos en Tokio, Japdn. Como se
mostrara a continuacion, estos barrios pueden alcanzar densidades
de hasta 350 habitantes por hectdrea, comparable a la de ciudades
europeas consideradas como ejemplos de urbanismo compacto y
sostenible, superando incluso la densidad de 270 hab./ha. que se
observa en las poblaciones mas densas de la comuna de Renca.
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2.2.1 Barrios densos de baja altura

Los barrios densos de baja altura de Tokio ofrecen un notable
modelo de habitabilidad urbana. Con viviendas unifamiliares que
raramente superan tres pisos, alcanzan densidades de 200-350
habitantes por hectarea, comparable a barrios europeos compactos
y superando incluso las zonas mas densas de Renca (270 hab/ha).
Este “océano de casas” genera un ambiente comunitario vibrante
mediante la combinacién estratégica de calles estrechas y alta
ocupacioén del suelo.

Su vitalidad deriva de un tejido urbano de usos mixtos donde
aproximadamente 70% de las construcciones son residenciales
(distribuidas equitativamente entre viviendas unifamiliares y
condominios), complementadas con comercios de calle y talleres
artesanales. La distribucion espacial sigue un patron organico:
viviendas unifamiliares en calles estrechas y edificios de mediana
altura en vias mas amplias, con actividad comercial concentrada en
plantas bajas. Las propiedades evolucionan constantemente
mediante ampliaciones y reconstrucciones, adaptandose a las
necesidades cambiantes de sus habitantes a lo largo del tiempo.
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La mayoria de las calles son mas estrechas que el limite de 4 m.
impuesto por norma, y en algunas zonas de poca altura las casas
adosadas y townhouses forman una fachada continua. Los callejones

4 callejon estrecho
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estrechos desempefian un papel importante en la vida comunitaria
del barrio, ya que aseguran la interaccion entre los vecinos y
preservan la atmdsfera local. Las calles se mantienen
extremadamente limpias gracias al esfuerzo de los residentes, ya que
los vecinos se conocen y dependen unos de otros. Voluntarios de
tercera edad hacen gran parte de este trabajo.

A pesar de la estrechez de muchas calles, los automoviles tienen
acceso a la mayoria de las casas, esto debido a que las aceras y otras
formas de proteccion para peatones son practicamente inexistentes.
Sin embargo, los vehiculos no parecen invasivos y la dinamica
antagodnica entre automovilistas y peatones, comun en tantos barrios
de todo el mundo, estd practicamente ausente. Esto se debe al
hecho de que los espacios de circulacién estan disefiados de forma
tal que se prioriza naturalmente la circulacion de peatonesy
bicicletas.

El uso de diversos tipos de calles crea gradaciones entre el espacio
publico y el privado. Esta diversidad que va desde el roji* mas
pequefio hasta las grandes arterias periféricas, produce diferentes
atmosferas para distintos tipos de socializacion. En las calles mas
estrechas, donde existe mayor seguridad y apropiacién, es comun
encontrar pertenencias personales en el espacio publico y las
fachadas de las viviendas tienden a ser mas abiertas. En las calles
mas anchas, las casas son mas cerradas y hay menos evidencia de
actividad familiar. Los entornos dan forma a patrones de ocupacién y
estos patrones dan forma a los entornos en un ciclo continuo que se



refuerza a si mismo. Un rasgo caracteristico de estas zonas de baja
altura son los minusculos espacios libres que existen entre las
edificaciones, debido al distanciamiento obligatorio, que generan
permeabilidad visual, adaptabilidad y oportunidades para el
desarrollo de jardines y otras actividades similares.

Complementan estos barrios edificios que se encuentran en la
periferia, sobre avenidas con alto trafico. Los llamados edificios
“zakkyo” sirven de buffer a los barrios interiores a la vez que
enrigquecen la vitalidad urbana al crear entornos de usos mixtos en
los que se desarrollan diversas actividades econdémicas. Estos
edificios contribuyen a la resiliencia de la economia local
proporcionando espacios flexibles para pequefias empresas, de
modo que puedan adaptarse a las cambiantes demandas del
mercado. Por otra parte, por su crecimiento organico y naturaleza de
uso mixto, posibilitan interacciones sociales espontaneas e
intercambios culturales que enriquecen la experiencia vivencial, lo
que contribuye al desarrollo de una comunidad urbana vibrante.

Higashi -

LATENERASSL. &
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Mapa 5. Distanciamiento | Usos | Tipos de Calles | Patron de Estacionamientos. Higashi — Nakanobu, Tokyo
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Mapa 6. Verde | Ingresos a edificios | Vista avenida periférica. Higashi — Nakanobu, Tokyo
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2.2.2 Edificios Zakkyo

Los edificios “zakkyo” son estructuras esbeltas en terrenos angostos
que caracterizan los distritos comerciales proximos a estaciones de
tren en Tokio. Albergan una combinacién vertical de espacios
comerciales y oficinas distribuidos sin jerarquias rigidas, permitiendo
la coexistencia de negocios diversos que enriquecen el tejido
urbano.

Figura 2.

Corte Esquemdticos Usos Edificios Zakkyo

- Bank . Manga Kissa
'-f“ Money-lending Karaoke Box
Other office type B Game center
Bar/lIzakaya B Pachinko/mah-jong
Restaurant Other
Cafe No data on store name
Retall Non-rented, vacant space
Clinic | No data about no. of floors
B Hair, nail salons, esthetician New construction Yasukuni Avenue

Estos edificios cumplen una doble funcidn estratégica: internamente,
fomentan interacciones sociales y aglomeracién econémica en
espacios compactos; externamente, actlan como barreras acusticas
para los barrios residenciales de baja altura, protegiéndolos del ruido
de arterias principales. Esta configuracion genera lo que se conoce
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como "supermanzana': comunidades similares a aldeas rodeadas
por edificios de 8-10 pisos sobre vias principales.

O

= Calle Kagurazaka SSessS

Aunque su desarrollo orgdnico puede generar cierto caos visual, su
contribucidn a la sostenibilidad urbana es significativa: promueven la
densificacién vertical, reducen la expansion urbana, optimizan el uso
del suelo y su flexibilidad permite adaptarse rapidamente a las
necesidades cambiantes. Este modelo, habitual en Japdn desde hace
un siglo, ha sido reconocido recientemente por urbanistas
occidentales como una variante del Desarrollo Orientado al
Transporte (DOT), observandose beneficios similares a los
identificados por Jane Jacobs en los barrios neoyorquinos de los
afios 50: comunidades con fuerte identidad, vigilancia natural y
accesibilidad a servicios diversos.
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Mapa 7. Predios estrechos para edificios altos.
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Chiri-in, 2016)

2.2.3 Calles Ankyo

Las calles “ankyo” (“canal oscuro”) constituyen un elemento
distintivo del paisaje urbano tokiota, representando la reconversién
de antiguos cursos de agua en espacios publicos. Durante la
modernizacién de Tokio, especialmente para los Juegos Olimpicos de
1964, numerosos canales fueron cubiertos o rellenados,
transformando la relacién de la ciudad con el agua: de recurso
esencial a elemento que debia controlarse.

Estas calles se distinguen por sus trazados sinuosos que contrastan
con la cuadricula urbana convencional, sus anchuras reducidas y sus
variaciones de nivel respecto al entorno. Estas caracteristicas las
hacen naturalmente inadecuadas para el trafico vehicular pero
ideales para usos peatonales y actividades comunitarias.



Tres ejemplos ilustran la diversidad funcional de estas calles:

Mozart-Brahms Lane (Harajuku): Sendero peatonal de 275m que
contrasta notablemente con la comercial Takeshita Street
cercana, ofreciendo un remanso tranquilo con cafés y tiendas
boutique en una de las zonas inmobiliarias mas valiosas de Tokio.
Yoyogi Lane: Via residencial de 500m cuyo ancho variable la hace
naturalmente inadecuada para vehiculos, permitiendo que los

3. ldentidad urbana distintiva: Sus trazados no convencionales
crean experiencias urbanas Unicas, preservando sutilmente su
origen fluvial e inspirando incluso a 'ankyologists' dedicados a su
estudio.

4. Flexibilidad evolutiva: Al no tener funciones predeterminadas
dentro de la red vial, pueden adaptarse orgdnicamente a las
necesidades comunitarias, demostrando el valor de la
redundancia y experimentacion en planificacion urbana.

residentes la utilicen como extension de su espacio doméstico
mediante terrazas improvisadas, macetas y otros elementos
personales que activan su borde.

e Paseo Kuhonbutsu: Notable por sus mas de 200 asientos
publicos a lo largo de 300m, evidencia como estos espacios
pueden convertirse en vibrantes lugares comunitarios mediante
intervenciones incrementales adaptadas a necesidades locales,
no mediante un plan maestro uUnico.

Lo mas notable de estas calles es su éxito en un contexto donde las
politicas urbanas de Tokio tipicamente desalientan la permanencia
en espacios publicos. Mientras la planificacion convencional prioriza
el movimiento y restringe las reuniones informales, estos espacios
ambiguos han evolucionado organicamente hacia lugares
comunitarios vibrantes.

Su desarrollo sugiere un valioso enfoque para ciudades densas
contemporaneas: los espacios urbanos mas significativos pueden ser
aquellos que escapan a controles rigidos y evolucionan mediante
adaptacion comunitaria. Las calles ankyo ofrecen un argumento
convincente para preservar y fomentar espacios con cierta
ambigledad funcional, permitiendo que la apropiacion ciudadana
enriquezca gradualmente el entorno urbano.

Estos casos evidencian cuatro aportes fundamentales de las calles
ankyo al urbanismo:

1. Bordes activos: Su naturaleza ambigua facilita la apropiacion
creativa por los residentes, quienes extienden su vida doméstica
al espacio publico mediante intervenciones personales que
animan fachadas y catalizan interacciones sociales.

2. Transitabilidad mejorada: Proporcionan vias peatonales seguras
en una ciudad dominada por vehiculos, funcionando como
parques lineales donde escasean los espacios verdes
tradicionales.
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2.3 Providencia: La referencia del pericentro

Providencia se posiciona entre las tres comunas con mejor indice de
Calidad de Vida Urbana (ICVU) de la Region Metropolitana, mientras
Renca ocupa el puesto 24 con calificaciéon medio-baja,
particularmente deficitaria en condiciones socioculturales, vivienda y
entorno.

indice de Calidad de Vida Urbana. 2023

1 4

Poblacion Condiciones Ambi Condici C ividad y
Comuna 2023 laborales negocios socioculturales movilidad n
Providencia 175.389
Renca 159.658

Escala: 1- bajo | 2- medio bajo | 3- medio alto | 4- alto.

Los siguientes graficos muestran la cantidad de superficie de cada
uso por habitante en ambas comunas y la brecha existente. El grafico
de la derecha indica cuanta superficie de cada uso debiera ser
edificada en Renca para tener el mismo estandar que Providencia.
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Construccion diferencial

Renca: miles de m2 necesarios para cubrir brecha

indice de superficie por habitante

Renca
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Deporte e Departe 0

Educacién o9 24 Educacitn _
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Saiud L LB Culto | B

Transporte @ Salud fae |

Otros ®+0.L Transporte I ¥

Estacionamiento ® O

Otron 0

Estacionam, 0

Fuente: elaboracion propia

El analisis comparativo de superficie por habitante revela que Renca
presenta brechas significativas respecto a Providencia en casi todos
los usos excepto industriales y almacenamiento. Los déficits mas
criticos se concentran en comercio, oficinas, salud y educacion. Para
alcanzar estandares equivalentes a Providencia, Renca requeriria
desarrollar 3,8 millones de m? adicionales, lo que representa 23,8
m?habitante.

2.4 Sintesis de Casos

De los casos estudiados pueden inferirse principios rectores que
seran utilizados como guias en las fases de planificacion e
implementacion del PIU para el Area de Reconversién Mixta en el
sector oriente de la comuna de Renca. Esta sintesis se sustenta en un



marco tedrico interdisciplinario que combina los principios del
Desarrollo Orientado al Transporte (Cervero y Kockelman, 1997;
Calthorpe, 1993), la evolucion hacia Comunidades Orientadas al
Transporte (TransLink, 2012), las lecciones del desarrollo urbano de
Tokio centrado en el ferrocarril (Chorus y Bertolini, 2011), y
conceptos innovadores como los superblocks (Rueda, 2019) que
potencian la movilidad activa y los espacios publicos de calidad.

La aplicacidon de estos principios al contexto especifico de Renca
considera las particularidades de la planificacion urbana chilena
(Vicufia, 2017; Figueroa, 2013) vy las lecciones aprendidas de casos
locales como Providencia (Lépez-Morales et al., 2012). El aporte de
cada caso a las seis lineas de pensamiento que tiene por base la
propuesta se presenta a continuacion.

Figura 3. Principios Guia
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PERFILES
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EQUIPAMIENTO

PRODUCTIVOS ESCALA TALLER

AUTOMOVIL
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AGRUPAR BAJO FFCC

ZAKKYO REDUCIA ESTANDAR

RECREACION Y DEPORTE
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La revision de los casos de estudio proporciona un marco conceptual
y practico que informara el diagndstico y posterior planificaciéon del
Area de Reconversién Mixta.

Figura 4. Integracion de Modelos Urbanos

Referente Local
Providencia

Urbanismo Orgéanico

Desarrollo Orientado
Japonés

al Transporte (TOD)

Principios Clave Elementos Morfolégicos Estandares Urbanos
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* Accesibiidad y conectividad

+ Barnios densos de baja silura
+» Edificos buffer on perimetros * Dotacién de dreas verdes

« Calles de escala peatonal

MODELO INTEGRADO
Urbanismo Adaptativo para Renca
Estacién
Renca

* Equipsmiento de calidad

AREA DE
RECONVERSION
MIXTA

Gestion
Piblico
Privada

BARRIO SUSTENTABLE Y VIBRANTE QUE CONECTA PERSONAS Y LUGARES

Con estas referencias, procedemos ahora a analizar la situacion
actual del territorio, utilizando una metodologia de diagndstico
prospectivo que examina multiples dimensiones, desde lo urbanoy



social hasta lo econdmico, ambiental y normativo. Este enfoque
integral permitira identificar las condiciones especificas del ARM que
deberan ser consideradas para adaptar los principios extraidos de los
casos estudiados a la realidad particular de Renca Oriente.

3 Diagnostico prospectivo

El diagndstico prospectivo constituye un analisis multidimensional
del territorio que busca no solo caracterizar su situaciéon actual, sino
también identificar tendencias y proyecciones futuras que
condicionaran su desarrollo. Esta aproximacion metodoldgica
examina seis dimensiones clave: urbano-construida, social,
econdmica, ambiental, normativa y tendencias, proporcionando una
vision integral del Area de Reconversion Mixta y su contexto.

El analisis se estructura de manera sistematica, partiendo de datos
cuantitativos y cualitativos, para construir una caracterizacion
objetiva que servird como base para la posterior toma de decisiones
estratégicas. El diagndstico incorpora informaciéon obtenida tanto de
fuentes secundarias como de entrevistas a actores clave del
territorio, permitiendo contrastar la vision técnica con la experiencia
de quienes habitan y gestionan el drea de estudio.
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3.1 Urbano construido

3.1.1 Contexto Urbano

El Area de Reconversién Mixta (ARM) abarca 63,5 hectéreas brutas
(58,8 has. netas distribuidas en 44 predios) de uso
predominantemente industrial. Se estructura longitudinalmente en
torno a Camino Lo Ruiz, que secciona el territorio en dos bloques
norte-sur, con Puerto Montt como Unica via relevante en sentido
oriente-poniente.

Sus limites estan definidos por: industrias y bodegas al norte,
Autopista Central al oriente, Avenida Dorsal al sur, y la faja ferroviaria
Santiago-Batuco al poniente. Esta Ultima separa el ARM de |a
poblacion Huamachuco, territorio de fuerte identidad comunitaria
originado en los afios 60-70 mediante la regularizacion de
asentamientos de migrantes rurales.

Huamachuco presenta caracteristicas duales significativas: por un
lado, una vibrante organizacién vecinal con arraigado sentido de
pertenencia; por otro, importantes carencias en infraestructura,
servicios y altos indices de allegamiento. Esta combinacion la
convierte simultdneamente en el principal desafio de integracion y
en una valiosa oportunidad para desarrollar politicas participativas
gue vinculen a sus habitantes con los futuros desarrollos del ARM.



3.1.2 Usos de suelo

En el Area de Contexto predominan industria y almacenaje, sumando 23% de la superficie neta, mientras que usos habitacionales representan
12% y comercio 4%. Las actividades productivas superan en 60% al promedio comunal, evidenciando la vocacion del sector. En el ARM casi todos
los usos son productivos.

Mapa 8. Usos de suelo (has.). Area de Contexto
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3.1.3 Superficie edificada

El 55% de la superficie edificada en el AC es destinada a usos productivos, 24% a uso habitacional y comercio representa el 7%. Se observan
numerosas propiedades sin edificacion dentro del ARM.

Mapa 9. Superficie edificada. Area de Contexto
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3.1.4 Sectorizacion

El ARM presenta aislamiento singular, delimitado por
infraestructuras urbanas y zonas industriales. En su entorno destaca
la Poblacién Huamachuco, con fuerte identidad comunitaria pero
escasos equipamientos, y barrios obreros al sur de Avenida Dorsal.
Sus activos estratégicos incluyen: Parque Las Palmeras a 200 metros
de la futura estacién, el primer INACAP del pais, y dos propiedades
fiscales que suman 6,6 hectareas, configurando una oportunidad
significativa para desarrollo.

Mapa 10. Sectorizacién Area de Contexto
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Interior ARM

Se puede observar la escasa calidad ambiental y el deterioro
generalizado de los espacios comunes del ARM.




Poblaciéon Huamachuco Poblaciones San Apdstol Santiago y La Vifiita
S i . - .

e \ g
Huamachuco 2 §
Bre St o=
Se observan sectores con densidades medias, calles de 8 m de Lo mas llamativo de estas poblaciones es su condicion limitrofe y su
ancho, en general con automoviles estacionados y casi sin escasa integracion con los barrios y equipamientos comunales, como
transeulntes. Algunas calles tienen cierres y casi todas las viviendas se ve en San Apodstol Santiago.

tienen ampliaciones.
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3.1.5 Conectividad | Transporte

El drea presenta contrastes en su conectividad: excelente
accesibilidad norte-sur mediante autopistas y Avenida Dorsal, pero
deficiencias en la vinculacién oriente-poniente. EIl ARM se estructura
por dos ejes: Camino Lo Ruiz (norte-sur) y Puerto Montt (oriente-
poniente). Aunque la cobertura de transporte publico es adecuada,
con paraderos que sirven eficientemente en un radio de 400 metros,
existe un déficit de ciclovias que limita la movilidad sustentable.

Paraderos y principales vias de conexion

Mapa 11.
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3.1.6 Accesibilidad a Servicios Publicos

El sector muestra un déficit significativo en accesibilidad a servicios y
equipamientos comunales. La Poblacion Huamachuco, con 8% de la
poblacién comunal, requiere desplazamientos superiores a 1.200
metros para acceder a servicios basicos. El ARM se encuentra
totalmente fuera del drea de cobertura de equipamientos publicos,
evidenciando una importante brecha de acceso a servicios
esenciales.

Cobertura Servicios Publicos. Renca
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3.1.7 Accesibilidad a Educacion

A pesar de que el Area de Contexto cumple con los estdndares
establecidos por el Consejo Nacional de Desarrollo Territorial, con
tiempos de desplazamiento inferiores a 15 minutos hacia
establecimientos educacionales, el ARM carece completamente de
cobertura educativa, tanto basica como media.

Mapa 13. Cobertura Educacién Inicial. Renca
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Mapa 14. Cobertura Educacién Basica. Renca
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3.1.8 Accesibilidad a Salud y Deporte

En términos de equipamientos de salud y deporte, si bien la comuna
presenta una distribucién territorialmente equilibrada de estas
instalaciones, el ARM constituye un vacio significativo en la red de
cobertura, careciendo de acceso directo a estos servicios esenciales
para el bienestar de la poblacion.



Mapa 15.
Salud

Cobertura Salud | Deporte. Renca
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Accesibilidad

3.1.9 Accesibilidad a Comercio

La comuna tiene un comercio local accesible, con 90% de poblacién
a menos de 5 minutos de almacenes y bazares, pero presenta déficit
en supermercados, obligando a 25% de habitantes a desplazarse
mas de 30 minutos. El ARM constituye un caso critico, careciendo de
comercio tanto de proximidad como de mayor escala.

Mapa 16.
Supermercados
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Mapa 17. Cobertura Almacenes y Bazares. Renca
Almacenes y Bazares )

o

Accesibilidad

I

El analisis urbano-construido revela un territorio con excelente
accesibilidad metropolitana, pero con importantes desafios de
conectividad interna y deficiencias en equipamiento y servicios.
Estos factores seran determinantes al momento de planificar la
intervencion, pues condicionan tanto la posibilidad de atraer nuevos
residentes como la calidad de vida que se podra ofrecer en el ARM.
La siguiente seccidén examina la dimensién social, complementando
la comprension territorial con el analisis de las caracteristicas
poblacionales y dindmicas comunitarias del area.
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3.2 Social

3.2.1 Poblacioén

El Area de Contexto muestra un perfil demografico similar al
comunal, con leve mayor presencia de adultos mayores. Cuenta con
18.309 habitantes (13% de Renca) distribuidos en 4.672 hogares, con
un promedio de 4,1 personas por hogar. El déficit habitacional afecta
a 400 hogares del sector.

Grupos de Edad
[WAC [l Renca

AC Renca

0as m
65_mas
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3.2.2 Densidad

El drea exhibe contrastes de densidad significativos: las poblaciones
Huamachuco 2 y 3 promedian 233 hab/ha, mientras el sector
Apodstol Santiago-Barahona-Cardin registra densidades similares con
peaks de 800 hab/ha en ciertas manzanas. La zona surponiente
presenta las densidades mas bajas, exceptuando Oscar Bonilla que
supera los 370 hab/ha.

Poblacion i = = 32 /’4;/'7- (WD :;;‘.‘:

JQuilicura -
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Mapa 19. Densidad Poblacional (hab/ha.).

ol T AW s

7

o0

—— Y
Ak 3
233 ey v

Quilicura

PIU Renca Oriente f’//

. " &

Estacion Tren ="«

{73 Buffer_800 | 1y
ARM ¥

o0 Area_Contexto

e i

[ Areas Verdes L'Q

Densidad (habha) * _ /

- | O

a2 = . 0-107 .

e AN R | 107 -152 “7‘

TR =1 162-207 >

) 5 ”\ Hab/ha, B 207 - 253 /é

=i /- . 253-797 7

4 \ 1 D Autopistas RS

5 1 \\ =3 Comunas K/

4 oCi 3 OSM Standard o

: R . ARM =

p : B : ‘.. g . & C. A "‘ ) 4 \/
SO A U W Pl L A S R W

ﬂ . . Independencia- \\ Lot N2 TN 9 13-!0 500m

3 \ 3 iy N Y 10 P d AN . =
Fuenter INE, 2017 == == - LR\ XN N ‘\é ? Ak ~

3.2.3 Grupos socioeconémicos

El perfil socioeconémico del Area de Contexto revela una
vulnerabilidad superior al promedio comunal: los grupos Ey D
aumentan 3% y 4% respectivamente, mientras disminuye la
presencia de grupos C3y C2. El 65% de los hogares pertenece al 40%
mas pobre de la poblacion.

Espacialmente, solo las poblaciones Caupolican Obrero y Villa CCU
(sur del ARM) presentan predominio del grupo C3, mientras el resto
del sector esta dominado por el grupo D. Esta homogeneidad de
bajos ingresos contrasta notablemente con el cercano Valle Lo
Campino en Quilicura, donde predomina el grupo C2.



Grupos Socioeconémicos
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3.2.4 Delitos

La seguridad constituye un desafio critico en el sector: el ARM
registra una tasa delictual cuatro veces superior al promedio
comunal, ubicandose como la tercera unidad vecinal mas afectada,

solo superada por las zonas industriales ponientes. Esta situacion
deriva de tres factores urbanos adversos: zonas industriales extensas
que generan areas desoladas, aislamiento fisico de poblaciones
vecinas, y segregacion barrial que debilita tanto la cohesién social
como el control natural del espacio publico.

Delitos
Registros anuales

Promedio Renca ARM
Incivilidad 340 ® 119
Dafo a la propiedad 21 ® ® 108
Agresion 330 ® 122
Robo con violencia 16 @ ® 64
Robo 2006

Composicion
B Robo [l Robo con violencia [l Dafo a la propiedad [l] Agresion [l Incivilidad

Renca ARM



Mapa 21 Delitos anuales por distrito
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El anadlisis social del ARM y su contexto revela una poblacion con
marcada vulnerabilidad socioecondmica, concentrada en los grupos
Dy E, y con importantes contrastes de densidad entre sectores. La
ausencia actual de poblacién residente en el ARM, combinada con
los altos indices de delincuencia, plantea desafios significativos, pero
también oportunidades para la planificacion de un desarrollo
inclusivo. Esta caracterizacién social se complementara con el
analisis econdmico a continuacién, permitiendo comprender las
dindmicas productivas y de mercado que condicionan el potencial de
transformacion del territorio.

3.3 Econdémico
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3.3.1 Precio del suelo

Los valores de suelo en el sector muestran una clara segmentacion
territorial: la Poblacion Huamachuco registra los precios mas bajos
del Area de Contexto, fluctuando entre 5,8 y 9,9 UF/m?, mientras
que el sector suroriente alcanza los valores mas altos, entre 8,5y
19,5 UF/m?2.

El ARM presenta valores intermedios, con maximos de 11,5 UF/m?
en el sector de la futura Estacion Renca, mientras que las zonas al
norte y sur de calle Puerto Montt mantienen rangos entre 8,5y 33
UF/m?2.

Mapa 22. Precio de suelo transacciones reales. 2021-24
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El valor total del suelo en el ARM, estimado en.UF 5,6 millones para Participacién Sectores
58,8 hectadreas netas, muestra una marcada asimetria en su
distribucién: el sector oriente concentra el 52% del valor total en el
47% de la superficie, mientras que el sector poniente representa
solo el 22% del valor en el 36% del area. El eje Puerto Montt, por su
parte, tiene el 18% del valor total en apenas el 12% de la superficie.

[ oriente [l Poniente [l P Montt [l Norte

Mapa 23. Precio de suelo predial estimado
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3.3.2 Mercado residencial total. El espacio restante, 14 has. que representan el 24% del drea,
tiene usos fiscales o pertenecen a bancos, evidenciando el caracter

El mercado inmobiliario del Area de Contexto representa solo 7% de monofuncional del sector y su potencial de reconversion.
las ventas comunales (2020-2024), con precios 2% superiores al

promedio de Renca, influenciados por el sector surponiente. El drea Mapa 25. Usos de suelo en ARM. (hectareas netas)
muestra homogeneidad en valores de propiedades, todas bajo UF I" e ) v AR
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3.3.4 Patentes municipales

El Area de Contexto alberga 566 negocios que generan $1.853
millones semestrales para el municipio. El ARM contiene 34 negocios
que aportan $153 millones (8% del total del AC). Su distribucion
refleja el caracter industrial: 53% de ingresos ($81,4 millones)
proviene de industrias y 38% (557,8 millones) del almacenaje,
evidenciando la concentracion en actividades productivas.

Mapa 26. Patentes municipales
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3.3.5 Propietarios industriales

Los propietarios industriales controlan 27% de la superficie del ARM
(15,5 hectdreas), valoradas en UF 1,9 millones (11,4 UF/m?2). Aportan

.
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53% del total de patentes semestrales (581,4 millones), destacando
empresas como Continental Chile, Polpaico y Molinera Aconcagua.
Su peso econdmico los convierte en actores fundamentales para
cualquier proceso de renovacion.

Mapa 27. Predios con uso Industrial

Industria " Propietarios 1

cementa puip}lw\ zs
3&’ v vl

sikarchile

caticho tecnica

l’! imahe sylvia wotherspoan

Lralamientos Termicos pol

gerdau aza
Rerda

HWNC AT : ~ 0...100 200 300m
v it g BT 3 - p = = i
Fuente: IM Renca -~ . R » |

e ucpendencia

3.3.6 Propietarios logisticos o almacenaje

Los propietarios logisticos dominan el ARM, controlando 50% de la
superficie (29,0 hectareas) y 45% del valor de activos (UF 2,5
millones, equivalente a 8,9 UF/m?). Aportan 38% de ingresos por
patentes semestrales (557,8 millones), destacando Sodimac,
Copergo y Saam como actores criticos para la transformacién del
sector.



Mapa 28.
Almacenaje
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3.3.7 Propietarios BICS

El sector financiero e inmobiliario (BICS) ocupa 8% de la superficie
del ARM (4,4 hectdreas), con activos valorados en UF 0,5 millones
(10,9 UF/m?) que representan 9% del valor total. Su aporte en
patentes semestrales es de 56,4 millones (4% del total). Los
principales actores son Itau-Corpbanca e Inmobiliaria Aconcagua,
con potencial estratégico para la renovacién sectorial.
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Mapa 29. Predios propiedad banca, inmobiliaria o cia de seguro
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3.3.8 Propietarios fiscales

Los terrenos fiscales ocupan 16% del ARM (9,4 hectdreas), con
activos valorados en UF 0,7 millones (7,3 UF/m?, inferior al promedio
sectorial). Su aporte en patentes semestrales es minimo: $3,7
millones (2% del total), provenientes exclusivamente de Correos de
Chile. Esta reserva de suelo publico constituye una oportunidad
estratégica para proyectos detonantes.



Mapa 30. Predios de propiedad fiscal
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El analisis econdmico evidencia un territorio con precios de suelo
moderados, fuertemente dominado por usos industriales y de
almacenaje que representan una fuente importante de ingresos
municipales. La identificacién de los principales actores econdmicos
propietarios del suelo resulta fundamental para la planificacion de
estrategias de reconversion, considerando tanto el potencial de
transformacion como los impactos financieros para el municipio.
Esta dimensidn econdmica debe complementarse con la evaluacion
de las condiciones ambientales, que se aborda en la siguiente
seccion, para garantizar un desarrollo territorial equilibrado y
sostenible.

- { 0. 100,200, 300m
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3.4 Ambiental

3.4.1 Ruido diurno

El impacto acustico muestra patrones definidos: el ruido excesivo
(>70 dB) afecta franjas de 50-100m junto a autopistas y 20-50m en
avenidas principales. Los puntos criticos del Area de Contexto
incluyen Parque Las Palmeras, bordes de autopistas Veldazquez y
Central, y la cabecera norte donde convergen las vias expresas. La
evolucién acustica del ARM presenta una dualidad prospectiva:
reduccion general por reconversién de usos industriales versus
incremento localizado por la futura operacién ferroviaria.
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3.4.2 Densidad vegetal

El sector muestra un déficit critico de vegetacion: apenas 5,2% de
densidad vegetal promedio en el Area de Contexto, con valores
significativos Unicamente en torno al Parque Las Palmeras (8-12%) y
una franja junto a Autopista Central (20%). La situacion del ARM es
extremadamente deficitaria, con solo 2% de densidad vegetal,
concentrada principalmente en el predio del Ejército y algunos
ejemplares sobre Camino Lo Ruiz, evidenciando la urgencia de
incrementar sustancialmente la infraestructura verde.

Densidad vegetal
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3.4.3 Areas verdes

La distribucion de areas verdes revela una paradoja territorial: el
Area de Contexto posee 16,5 hectareas de espacios verdes (4,5% de
su superficie y 8,7 m%habitante, duplicando el promedio
metropolitano), pero el 93% se encuentra en mal estado o
corresponde a terrenos eriazos. El ARM carece totalmente de areas
verdes interiores, aunque cuenta con la ventaja estratégica del
Parque Las Palmeras a solo 200 metros de la futura estacién
ferroviaria, ofreciendo potencial para articular un sistema integrado
de espacios publicos.

Areas verdes
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El diagndstico ambiental revela un territorio con importantes déficits
de vegetacidn, areas verdes degradadas y problemas de
contaminacion acustica derivados de las infraestructuras de
transporte circundantes. Estas condiciones representan desafios que
deberan abordarse en la planificacién para garantizar una adecuada
calidad ambiental en el futuro desarrollo residencial. La siguiente
seccion examina el marco normativo vigente, componente
fundamental que define las posibilidades legales de intervencion y
transformacion del ARM.

3.5 Normativo

3.5.1 Zonas Plan Regulador Comunal

El marco normativo presenta complejidad variable: el Plan Regulador
Comunal define 22 zonas (16 permiten usos residenciales y
equipamiento) y el Area de Contexto se distribuye en 12 zonas. El
ARM tiene una estructura mas simple con solo tres zonificaciones:
reconversion mixta (RM, 82%), uso industrial (12, 14%) y
equipamiento preferente (EP2, 4%).
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3.5.2 Densidades habitacionales

El Plan Regulador Comunal establece densidades entre 280 y 960
hab/ha. En el ARM, las zonas residenciales alcanzan los valores
maximos: reconversién mixta (RM) permite 960 hab/hay
equipamiento preferente (EP2) admite 720 hab/ha. La densidad
promedio normada del ARM supera en 42% a la del Area de
Contexto, pese a que 5% de su territorio es exclusivamente
industrial.
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Mapa 35. Densidad Plan Regulador Comunal (hab/ha.). Renca

ﬁ’ _\\\’ e

Quilicura

A\

| PIU Renca Oriente
. Estacion Tren

3 Arm. A
Vo3 Area_Contexto 7
D Autopistas <
) .. PRC_Densidad (hyh) =
Y . Emo- :

VAT [3s0-500 ki

| habma | |[J500-650 5

oy . [ 650 - 800

[ 800- 960
{175 Comunas

_ OSM Standard

" A

6], . .. independendia =~ NW T I AT AT s o im0 siom
r 5 o H - \'\ N Yo ¢ G _:] =

| Fuente: IM Renca || ‘s
‘

3.5.3 Alturas maximas

El Plan Regulador Comunal establece alturas entre 7 y 38,4 metros.
El ARM permite las mayores elevaciones: reconversion mixta (RM)
admite 38,4 metros (12 pisos) y equipamiento preferente (EP2)
permite 25,6 metros (8 pisos). La altura maxima promedio del ARM
supera en 84% (aproximadamente 5 pisos) a la del Area de Contexto,
evidenciando la intencion de densificar en altura.
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3.5.4 Incentivos Normativos

Condiciones Normativas

Normativa Base Incentivos

Zona |Predial| OS CC | Amax | Dh/h Amax | Dh/h

Tipo |Requisito CcC

DPV  33% en mix +04 +95m +300

RM 2000 40% 20 204m 400 | DEP x330ciclovias +0,1 +02m +15

CE x50m2 +0,1 +03m +22

EP2 500 60% 1.8 19,2 600 CE x50m2 +02 +04m +26

DPV: Diversidad precio de las viviendas
DEP: Desarrollo espacios publicos
CE: Construccion de equipamiento en proyecto

Fuente: IM Renca
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Los incentivos normativos no han logrado atraer inversién tras dos
afios de vigencia del Plan Regulador. Los atributos urbanos actuales
resultan insuficientes: la zona RM permitiria vender solo 3,6
viviendas/mes (precio promedio UF 2.050), mientras la zona EP2
alcanzaria 2,8 viviendas/mes (promedio UF 2.759). Los analisis
técnicos recomiendan aumentar la densidad a 1.300 hab/ha en la
zona RM y 919 hab/ha en la zona EP2 para viabilizar el desarrollo
inmobiliario.

Evaluacion de Incentivos

Zona |Escenario de Densificacion D hh VAN TIR
RM Actual Minima 550 -9.812 1.0%
Maxima 792 -11.174 3,0%

Aceptable 1300 1.258 10,5%

EP2 Actual Minima 600 -13.022 2,0%
Maxima 720 -8.156 6,0%

Aceptable 910 1.164 10,5%

El andlisis normativo muestra un territorio cuyo Plan Regulador
Comunal reciente establece condiciones favorables para la
reconversién, con zonificaciones que permiten densidades y alturas
superiores al promedio del Area de Contexto. Sin embargo, la
evaluacién técnica sugiere que los incentivos actuales resultan
insuficientes para atraer inversiones, lo que plantea la necesidad de



ajustes o mecanismos complementarios de gestion. Esta dimension
normativa se complementa con el analisis de tendencias que se
presenta a continuacion, permitiendo proyectar escenarios futuros
de desarrollo para el territorio.

3.6 Tendencias

3.6.1 Demanda estimada

El analisis de demanda considera Renca como sector primario y
cuatro comunas colindantes como secundario (excluyendo Quilicura
y Pudahuel). La metodologia combina proyecciones del INE con un
indice Socio Material que segmenta hogares segln variables
socioecondmicas.

Renca muestra mayor concentracion de grupos Dy E (+7 puntos
porcentuales) que comunas vecinas, donde predominan sectores C1
y C2. Para el quinquenio posterior a la Estaciéon Renca (2029), se
proyectan 4.760 nuevos hogares en la intercomuna, con patrones
diversos: crecimiento en Independencia, estabilidad en Quinta
Normal, desaceleracién en Renca, y decrecimiento en Cerro Navia (-
247 hogares/afio) y Conchali (-274 hogares/afo).
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Estimacion de demanda 2029 a 2033

Grupo socioeconémico

Variable A8 c1] | cg o] E| Totales
Precio de la vivienda (UF) >133mil 4a13mil 3a4mil 2a3mil 1a2mi <1 mil
Impuesto Tenitorial Anual ($ MM) $ 215 $ 08 $ 014 $ 005
Demanda Intercomuna 5 anos (2029 - 2033) 57 550 868 1.622 1.632 231 4.760
Anual 11 110 174 46 952
Mensual 1 9 14 4 79

Fuente: elaboracion propia en base a datos. SI.OCUC UC

3.6.2 Permisos de obra nueva vigentes

La comuna tiene 57 permisos de obra nueva que totalizan 866 mil
m?y 3.096 viviendas en 21 proyectos. Predominan usos productivos,
con almacenaje y equipamiento concentrando 71% de la superficie
proyectada. El ARM presenta actividad limitada: solo 3 permisos (23
mil m2), con un Unico proyecto habitacional de 244 viviendas de 52
m? promedio.
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El proyecto de conectividad vial a través del Cerro Lo Ruiz
transformara significativamente la accesibilidad del sector mediante
dos tuneles de 1.47 km y una extension total de 5.8 km, incluyendo
viaductos que conectaran con General Velasquez y Américo Vespucio
Norte. Con una inversién de UF 10 millones y programado para
2029, el proyecto no solo reducira los tiempos de viaje en un 20%,
sino que también aportara un nuevo espacio publico significativo: el
Parque Santiago Apostol de 26 mil m?, que ademds de enriquecer la
oferta recreativa y deportiva de la comunidad, estarad a 500 m del
ARM.

3.6.3 Proyectos de infraestructura

3.6.3.1 Tren Santiago — Batuco

El proyecto del tren Santiago-Batuco representa una transformacion
radical en la conectividad del sector, reduciendo los tiempos de viaje
de 90 a 25 minutos con una inversion de UF 15 millones.
Programado para iniciar operaciones en 2029, el servicio ofrecera
conexiones intermodales con tres lineas del Metro (L5, L3y L7). La
Estacidn Renca, proyectada en la esquina surponiente del ARM,
proporcionara cobertura al 78% de los residentes del 4drea de
intervencion, consolidando su potencial como nuevo subcentro de
desarrollo orientado al transporte.
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| Fuente: MOPTT [

El analisis de tendencias revela un escenario de oportunidad
vinculado principalmente a las futuras infraestructuras de
transporte. Sin embargo, la proyeccion de demanda muestra
contrastes significativos entre Renca y las comunas vecinas, con una
tendencia a la concentracion de grupos socioecondmicos especificos
gue podria profundizar la segregacion actual. La baja actividad
inmobiliaria en el ARM, con solo un permiso de edificacién vigente,
evidencia la necesidad de mecanismos de activacion que aprovechen
el potencial transformador de los proyectos de infraestructura
programados. Con estos elementos, es posible ahora sintetizar los
hallazgos principales del diagndstico para estructurar la siguiente
fase de planificacion estratégica.
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3.7 Sintesis Diagndstico

El analisis multidimensional realizado permite sintetizar los hallazgos
mas relevantes para la planificacion del ARM. Esta sintesis organiza la
informacion en las seis dimensiones estudiadas, destacando los
aspectos que resultaran criticos para la formulacién de estrategias
de intervencién. La condensacién de estos datos facilita la
identificacion de patrones, relaciones y contradicciones que
conformaran posteriormente la base para el analisis estratégico
mediante la metodologia FODA.

3.7.1 Urbano

Caracterizacion general: El ARM ocupa 63,5 hectareas brutas en el
sector oriente de Renca, con uso predominantemente industrial
(76%) y marcada desconexion con su entorno inmediato debido a
barreras infraestructurales.

Dimensiones y usos:

e Superficie total: 14% de la comuna, con 58,8 has. netas

e Composicion de usos: 23% industrial/almacenaje, 12%
habitacional, 4% areas verdes

e Distribucién espacial: Industria al norte y suroriente, almacenaje
al poniente, BICS al sur, predios fiscales al centro-oriente

Conectividad:

e Escala metropolitana: Excelente accesibilidad por Av. Dorsal

e Escalalocal: Buena cobertura de transporte publico pero
deficiente conexion oriente-poniente



e Movilidad activa: Red de ciclovias discontinua

Equipamiento:
e Sin cobertura de salud, educacién, comercio ni servicios publicos
e Equipamiento cercano limitado a Parque Las Palmeras e INACAP?

3.7.2 Social

Caracterizacidn general: El Area de Contexto presenta mayor
vulnerabilidad socioecondmica que el promedio comunal, con 65%
de hogares en el 40% mas pobre de la poblacién y altas tasas
delictuales, mientras el ARM actualmente carece de poblacion
residente.

Perfil demogréfico:

e Poblacién: 18.000 habitantes en el Area de Contexto (13% de
Renca)

e Hogares: 4.600 con promedio de 4,1 personas por unidad

e Composicidn: 60% poblacién econdmicamente activa, 12%
adultos mayores

e ARM: Sin poblacion residente actual

Densidad y distribucidn:
e Promedio AC: 53,8 hab/ha
e Huamachuco: 233 hab/ha (sector norponiente)

> Inaugurado en los afios 50 por la Reina Isabel Il de Inglaterra, tiene capacidad
para 4000 alumnos
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e Sector Apdstol Santiago: Hasta 800 hab/ha en manzanas
especificas

e Sector surponiente: Menor densidad (120-230 hab/ha) excepto
Oscar Bonilla (370 hab/ha)

Perfil socioecondmico:

e GSE predominante: 48% grupo D, 29% grupo C3, 14% grupo E

e Distribucién espacial: C3 concentrado al sur del ARM
(Caupolican Obrero vy Villa CCU)

e Contraste territorial: Predominio de grupo D vs. predominio de
C2 en cercano Valle Lo Campino

Seguridad:

e ARM es tercera unidad vecinal con mas delitos en la comuna

e Tasa delictual cuatro veces superior al promedio comunal

e Principales factores: zonas industriales extensas, poblaciones
aisladas y alta segregacion barrial

Déficit habitacional:
e 400 hogares en el Area de Contexto (8,7% del déficit comunal)
e Escasa diversidad tipoldgica y de precios en la oferta actual

Equipamiento y servicios:
e Déficit generalizado de cobertura: salud, educacién, comercio,
servicios publicos



e Equipamiento cercano limitado a Parque Las Palmerasy
educacion terciaria (INACAP)

3.7.3 Econdmico

Caracterizacion general: E| ARM presenta una clara predominancia
industrial y logistica que se refleja en la valorizacion del suelo, la
distribucién de actividades econdmicas y la generacion de ingresos
municipales, con una distribucién espacial heterogénea que
configura un potencial diferenciado para la reconversion urbana.

Precios de suelo:

e Promedio ARM: 9,6 UF/m? (valorizacion total: UF 5,6 millones)

e Distribucidn territorial: Mayor valor en eje Puerto Montt (14,0
UF/m?) y oriente de Camino Lo Ruiz (10,6 UF/m?); menor valor al
poniente (6,2 UF/m?)

e Area de Contexto: Valores entre 5,8-19,5 UF/m? (minimos en
Poblacion Huamachuco, maximos en Av. Santa Maria con
Autopista Central)

Mercado habitacional:

e Ventas mensuales AC: 5,8 unidades

e Precio promedio: UF 1.577 (rango UF 803-2.000)

e Distribucién espacial: 39% de ventas en Huamachuco (precio
mas bajo), valores maximos al sur de Parque Las Palmeras
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Usos y ocupacion:
e Industria y almacenaje: 76% del suelo (45 hectareas)
- Industria: 64% ocupacion de suelo
- Almacenaje: 43% ocupacion de suelo
e Propiedades fiscales y BICS: 24% del suelo (14 hectareas)
- Fiscales: 41% ocupacion de suelo
- BICS (Banca, Inmobiliarias, Compafiias de Seguros): 69%
ocupacién de suelo

Ingresos municipales:

e Patentes totales ARM: 34 empresas aportantes

e Monto semestral: $153 millones (8% del Area de Contexto)

e Distribucién por tipo: Industria 53%, almacenaje 38%

e Distribucién espacial: 47% oriente Camino Lo Ruiz, 49% norte
Puerto Montt

e Principal contribuyente: Continental Chile (47% del total)

Actores econdmicos clave:

e Sectorindustrial: 27% superficie (15,5 has), UF 1,9 millones en
activos (11,4 UF/m?), 53% de patentes

e Sector logistico: 50% superficie (29,0 has), UF 2,5 millones en
activos (8,9 UF/m?2), 38% de patentes
e Sector BICS: 8% superficie (4,4 has), UF 0,5 millones en activos
(10,9 UF/m?2), 4% de patentes

e Sector fiscal: 16% superficie (9,4 has), UF 0,7 millones en activos
(7,3 UF/m?), 2% de patentes



3.7.4 Ambiental

Caracterizacion general: El ARM presenta condiciones ambientales

deficitarias, con contaminacién acustica significativa, extrema

escasez de vegetacion y ausencia total de dreas verdes en su interior,

configurando un entorno urbano arido y ambientalmente

degradado.

Contaminacién acustica:

e Patrones de ruido: Franjas de 50-100m con niveles excesivos
(>70 dB) junto a autopistas

e Puntos criticos: Bordes de autopistas Central y Veldsquez,
cabecera norte y Parque Las Palmeras

e Proyeccion futura: Dindmica dual con reduccién por cambio de
usos versus incremento por operacion ferroviaria en limite
poniente

Vegetacion:

e Densidad vegetal AC: 5,2% promedio (muy por debajo de
estandares urbanos recomendados)

e Densidad vegetal ARM: Apenas 2%, extremadamente deficitaria

e 7onas con mayor cobertura: Entorno Parque Las Palmeras (8-
12%) vy franja junto a Autopista Central (20%)

e Concentracidn actual: Predio del Ejército de Chile y arbolado
aislado sobre Camino Lo Ruiz

e Areasverdes:
e Superficie AC: 16,5 hectareas (4,5% del territorio)
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e Ratio AC: 8,7 m%habitante (duplica el promedio del Gran
Santiago)

e Estado: 93% en mal estado o corresponde a terrenos eriazos

e Situacidn ARM: Carencia absoluta de areas verdes interiores

e Oportunidad estratégica: Parque Las Palmeras a solo 200m de la
futura estacion de tren

Desafios climaticos:

e Amplitud térmica medio-alta por escasez de vegetacion
Deficiente manejo de aguas lluvias y escorrentia superficial

Isla de calor urbana potenciada por superficies impermeables e
industriales

3.7.5 Normativo

Caracterizacion general: El ARM presenta una estructura normativa
relativamente simple con tres zonificaciones principales que
permiten densidades y alturas superiores al promedio del Area de
Contexto, aunque los incentivos actuales han demostrado ser
insuficientes para atraer inversiones de reconversion.

Zonificacion Plan Regulador:
e Zona RM (Reconversidon Mixta): 82% del ARM
- Densidad maxima: 960 hab/ha
- Altura maxima: 38,4m (12 pisos)
- Evaluacion técnica: Requiere aumento a al menos 1.300
hab/ha para viabilidad



e Zona I2 (Industrial): 14% del ARM
- No permite uso residencial
e Zona EP2 (Equipamiento Preferente): 4% del ARM
Ubicacion estratégica: Puerto Montt con Autopista Central
- Densidad maxima: 720 hab/ha
- Altura maxima: 25,6m (8 pisos)
e Evaluacién técnica: Limite de densidad deberia ser 919
hab/ha

Comparacién con Area de Contexto:

e Densidad promedio normada ARM: 42% superior al AC

e Altura maxima promedio ARM: 84% superior al AC
(aproximadamente 5 pisos mas)

e Mayor flexibilidad de usos en zona RM respecto a zonas
predominantes en AC

Incentivos normativos:

e Diversificacidon de precios en viviendas (cuotas por rango)

e Desarrollo de espacios publicos

e Construccion de equipamiento en proyectos

e Evaluacién: Incentivos insuficientes tras dos afios de
implementacion

Velocidad de venta proyectada:
e Zona RM: 3,6 viviendas/mes a precio promedio UF 2.050
e Zona EP2: 2,8 viviendas/mes a precio promedio UF 2.759

e Rendimiento insuficiente para activar desarrollo inmobiliario bajo

condiciones actuales

3.7.6 Tendencias

Caracterizacion general: El analisis prospectivo muestra un

escenario mixto de oportunidades y desafios, con importantes

proyectos de infraestructura que mejoraran la conectividad, pero

débil demanda inmobiliaria local y marcados contrastes

socioecondmicos con comunas vecinas que podrian profundizar la

segregacion actual.

Demanda habitacional:

e Proyeccidn intercomuna: 4.760 nuevos hogares en 5 afios post-
habilitacion de Estacion Renca (2029)

e Contraste territorial: 296 nuevos hogares en Renca vs. 3.228 en
comunas vecinas

e Patrones diferenciados: Crecimiento en Independencia,
estabilidad en Quinta Normal, decrecimiento en Renca

e Tendencias negativas: Cerro Navia (-247 hogares/afio) y
Conchali (-274 hogares/afio)

Segmentacion socioecondmica: Concentracion de grupos Dy E en
Renca vs. predominio de C1 y C2 en comunas vecinas

Actividad inmobiliaria:

e Permisos ARM: Solo 1 de 21 permisos de obra nueva comunales

e Proyecto habitacional: 244 viviendas de 52m? promedio en
13.000m? (fase anteproyecto)

e Distribuciéon comunal: 866.000m? totales y 3.096 viviendas en
21 proyectos

e Usos predominantes: Almacenaje y equipamiento (71% de
superficie proyectada en Renca)



Proyectos estructurantes:
e Estacién Renca (tren Santiago-Batuco):
- Ubicacion: Sector surponiente del ARM
- Horizonte: Operacién en 2029
- Cobertura: 78% del darea del ARM
- Conexiones: Intermodalidad con Lineas 5, 3y 7 del Metro
- Reduccién tiempos: De 90 a 25 minutos al centro
e Tunel Lo Ruiz:
- Conexidn: Renca con Quinta Normal
- Horizonte: Operacién en 2029
- Reduccién tiempos: 20% en trayectos metropolitanos
- Beneficio adicional: Parque Santiago Apdstol (26.000m?) a
500m del ARM

Proyectos de areas verdes:

e Mejoramiento Parque Las Palmeras (200m del ARM, préximo
inicio de obras)

e Pargue San Apodstol Santiago (en fase de proyecto)

e Corredores verdes y Centro de Investigacion Ambiental (en etapa

de idea)

Otros proyectos relevantes:
e Mercado Comunitario (en etapa conceptual)

El diagndstico prospectivo realizado ha permitido identificar las
caracteristicas del territorio, revelando tanto sus potencialidades
como sus limitantes en las dimensiones urbanas, sociales,
econdmicas, ambientales, normativas y de tendencias futuras. Los
hallazgos concretos sobre conectividad privilegiada, disponibilidad
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de suelo eriazo, presencia de terrenos fiscales, debilidades en
infraestructura urbanay el perfil socioecondémico vulnerable de la
poblacion constituyen la base para un analisis estratégico que
permita estructurar el plan de intervencion.

La metodologia FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y
Amenazas) permitird organizar la informacion obtenida en funcion
de su valor para la toma de decisiones estratégicas. Este analisis
evaluard sistematicamente los factores internos y externos que
condicionan la posibilidad de transformacién del Area de
Reconversion Mixta, facilitando posteriormente la definicién de los
Factores Criticos de Decision (FCD) que estructuraran la propuesta
de intervencién urbana en el territorio.

4 Imagen Objetivo
4.1 FODA

4.1.1 Fortalezas

Localizacién Estratégica:

e Centralidad metropolitana: A solo 6,5 km del centro de Santiago

e Integracidon comunal: Cercana al Centro Civico y Plaza de Renca

e Conexion intercomunal: Vecina a comunas centrales
(Independencia y Santiago)



Potencial de Desarrollo:

Disponibilidad de suelo: Predios eriazos y construcciones de
facil reconversion

Terrenos publicos: 15% de superficie corresponde a predios
fiscales, potenciales detonantes

Definicidn territorial: Bordes claros que facilitan la integracion
regulada con el entorno

Conectividad y Equipamiento:

Accesibilidad metropolitana: Conexién directa a red de
autopistas por Av. Dorsal

Equipamiento educacional: INACAP a distancia caminable
Areas verdes: Parque Las Palmeras y futuro Parque Apdstol
Santiago a distancia accesible

4.1.2 Debilidades

Barreras para la Inversion:

Incentivos insuficientes: Normativa actual no logra atraer
desarrollo inmobiliario

Déficit de equipamiento: Carencia generalizada de servicios
publicos y privados

Baja diversidad tipoldgica: Homogeneidad en productos
inmobiliarios actuales
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Segregacion e Inseguridad:

Concentracion de vulnerabilidad: 65% de hogares en el 40%
mas pobre

Alta criminalidad: Tercera unidad vecinal con mas delitos en la
comuna

Aislamiento territorial: Segregacién barrial y zonas industriales
sin actividad nocturna

Desconexidén comunitaria: Poblacion Huamachuco separada
fisica y funcionalmente

Déficit de Infraestructura:

Espacios publicos degradados: Fragmentacion y deterioro
generalizado

Carencia verde: Escasez critica de areas verdes y arbolado
urbano (2% de cobertura)

Conectividad deficiente: Limitada integracidn oriente-poniente
Movilidad activa: Ausencia de red de ciclovias continua y segura

Calidad Ambiental:

Amplitud térmica: Medio-alta por escasez de vegetacion
Contaminacidén acustica: Impacto de autopistas y futura
operacion ferroviaria

4.1.3 Oportunidades

Potencial de Reconversién:

Baja fragmentacién predial: Solo 40 propietarios facilitan
gestion coordinada



Precios favorables: Suelo bajo 9 UF/m? viable para desarrollo
publico-privado

Polo educacional: Potencial de expansion en torno a INACAP y
futura estacion

Proyectos de Infraestructura:

Estacidon Renca: Tren Santiago-Batuco cubrird 78% del area,
catalizando desarrollo orientado al transporte

Tdnel Lo Ruiz: Mejora conectividad metropolitana y reduce
congestion vehicular

Conexiones intermodales: Integracion con red de Metro (Lineas
5,3vy7)

Sostenibilidad Ambiental:

Infraestructura verde: Potencial desarrollo de un parque central
(4,9 has) en terrenos fiscales

Integracion de parques: Articulacion con Parque Apdstol
Santiago (2,6 has) y Parque Las Palmeras

Arbolado existente: Preservaciéon y expansion de especies
arbdreas actuales

Sostenibilidad Econdmica:

Diversificacién tributaria: Transicion desde patentes industriales
hacia contribuciones residenciales

Mixtura comercial: Potencial para nuevas patentes por
desarrollo de usos mixtos

Participacién local: Integracion de empresas renquinas en
desarrollo habitacional

Capital Social:

Identidad territorial: Poblacién con fuerte arraigo barrial y
comunal

Capacidad autogestionaria: Potencial de recuperacion
comunitaria de espacios

Desarrollo incremental: Oportunidad para inversion
habitacional de pequefia y mediana escala

4.1.4 Amenazas

Riesgo Econdmico:

Pérdida fiscal: Potencial disminucién de ingresos municipales
por cancelacién de patentes industriales (5153MM semestrales)
Exclusién por precio: Incremento de plusvalia podria impedir
acceso a grupos vulnerables

Dependencia de subsidios: Viabilidad condicionada a
continuidad de politicas habitacionales

Riesgo de Modificacién Normativa:

Densificacidn sin integracién: Potencial desarrollo homogéneo
sin diversidad residencial ni morfoldgica

Mecanismos insuficientes: Carencia de instrumentos eficientes
para mejoras urbanas

Escala inadecuada: Promocion de patrones de gran escala,
excluyentes y predatorios

Gestidon de Actores Clave:

Resistencia industrial: Oposicién de empresas actuales (ocupan
76% del area)



FORTALEZAS DEBILIDADES

e Rechazo comunitario: Posible antagonismo de poblaciones
vecinas sin participacion efectiva

e Coordinacién deficiente: Articulacién insuficiente con
stakeholders clave

Localzacén | potoncial o desarolio

Baja clidad
estratégica oquipamiento inversion jental

ambionta

Proximidad aCentro Givicoy Plaza
st do squipamiento y servicios
Escasez de éreas verdes y arbolado |3 §
osticnte conectvidad orente-

riento

Planificacién y Gestidn:

e Fragmentacion del desarrollo: Implementacion descoordinada
que compromete sostenibilidad

e Captura insuficiente: Falta de instrumentos efectivos para
capturar plusvalias e invertir en capital urbano

o Discontinuidad politica: Cambios administrativos que afecten
implementacion de largo plazo

~ 4 & . |Ampitudtémicamedioata

(ones de bienes raices por
sificacion del precio de viviendas

OPORTUNIDADES | POTENGIALIDADES

INuevas patentes comerciales 1

Ingresos por desarmollo de usos mixtos 1

4.1.5 Andlisis Matricial FODA

El andlisis da por resultado una jerarquizacién de las diferentes
componentes del FODA en funcidon de su nivel de importancia para
implementar estrategias ofensivas, reactivas, adaptativas y
defensivas

Planificacio
¥ gestér

ESTRATEGIAS OFENSVAS| 85 85 88 PRl csTRATEGIAS ADAPTATIVAS

ESTRATEGIAS REACTIVAS| 10 12

Bl 5 TRATEGIAS DEFENSIVAS
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4.1.6 Jerarquia FODA

[ Tipo  [Descripcién

Déficit de equipamiento y servicios

D P~ -
publicos/privados

F Terrenos fiscales para proyectos publico
privados detonantes

D Espacios publicos degradados y
fragmentados

D Escasez de areas verdes y arbolado

F Numerosos predios con construcciones
blandas y eriazos de facil reconversion

D Incentivos normativos insuficientes para
atraer desarrollo

F Distancia caminable a parques urbanos
y educacién técnica superior

D Segregacion barrial y aislamiento de
poblaciones

F Bordes definidos permiten regular su
integracion con el entorno

D Alta concentracion de grupos de bajos
ingresos

D Tercera unidad vecinal con mas delitos
en lacomuna

D Amplitud térmica medio alta

F Vecina a comunas centrales de
Independencia y Santiago Centro

E Proximidad a Centro Civico y Plaza de
Renca

D Falta de red de ciclovias

D Contaminacién aclstica

D Deficiente conectividad oriente-poniente

F Conexién directa a autopistas por Av.

Dorsal

Puntaje

58

58

55

55

51

48

47

45

45

40

36

31

Tipo _[Descripcién

Contribuciones de bienes raices por
diversificacion del precio de viviendas

A Falta de captura de plusvalias impide
mejoramiento e inversion urbana

o] Capacidad de recuperacion de espacios

o Promocién de inversion habitacional a
pequefia y mediana escala

A Desarrollo fragmentado impide
sostenibilidad econémica y ambiental

o Parque central de 6,6 has. en terrenos
fiscales dentro del ARM

o Estacion Renca: 78% de cobertura para
ARM permite desarrollo de TOD
Parque Apéstol Santiago de 2,6 has. en

o X
Cerro Lo Ruiz

] Remodelacion de Parque Las Palmeras

] Ingresos por desarrollo de usos mixtos
Densificacion sin diversidad de

A N . .
residentes ni morfolégica

o] Nuevas patentes comerciales

o Participacion en el desarrollo
habitacional de empresas locales

° Baja fragmentacion territorial (35
propietarios)
Precios de suelo bajo 10 UF/m2

o
favorables para desarrollo

o Potencial desarrollo de polo educacional
en torno a futura estacion

A Incremento de plusvalia del suelo impide
acceso a grupos vulnerables

A Sin mecanismos eficientes para mejoras
al entorno urbano
Promueven patrones de gran escala,

A
excluyentes y depredadores

A Oposicion de poblaciones vecinas sin
participacion activa

A Deficiente negociacion con stakeholders

o Preservacion de especies arboreas
existentes

o Poblacion con fuerte identidad barrial y
comunal

A Pérdida de ingresos municipales por
cancelacion de patentes industriales

o Tunel Lo Ruiz: mejora de conxion vial
metropolitana

A Resistencia de empresas industriales y

almacenaje (ocupan 2/3 del area)

Puntaje

34

33

33

33

33

31

30

30

29

29

29

29

29

28

28

27

26

26

25

22

22
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El analisis FODA ha permitido identificar y jerarquizar los elementos
estratégicos que caracterizan al ARM. Esta jerarquizacion facilita la
identificacion de aquellos factores que resultan criticos para la toma
de decisiones en la planificacion de la intervencion urbana. Los
Factores Criticos de Decision (FCD) que se presentan a continuacion
constituyen los aspectos fundamentales en torno a los cuales se
estructurara la propuesta de plan, permitiendo concentrar los
esfuerzos de gestion e inversion en dimensiones de alto impacto
transformador.

4.1 Factores criticos de decisiéon

Luego de concluido el diagndstico prospectivo y el FODA, se
definieron los factores criticos de decision (FCD) que permitiran
estructurar una alternativa de desarrollo que cuestione la
tendencial. A continuacidén, se presentan los seis FCD, su descripcion
y criterios para evaluar las alternativas.



Factor Descripcion Criterios de evaluacion Factor Descripcion Criterios de evaluacion

Determina el grado de cohesion Nivel de conectividad interno y con Infrastructura , . Superficie de éfeas verdes por
social y conexién fisica entre el barrios existentes Verde Ingg:;?;ﬁ::‘;ﬁ? c?:sg:gl'lzl y habitante
nuevo desarrollo y su entorno

Owsrsicad de precios en viviendas Continuidad de corredores verdes

nuevas
Cantidad de espacios publicos Preservacion de especies arbéreas
compartidos existentes
Impacta en la calidad de vida, Cobertura de red de movilidad activa Desarrollo i iabil i Generacién de empleos local
J i pleos locales
el uso que se da a las calles y ‘ Econémico Local Dge::ﬂzi:saz:?aa Eiﬁﬂfﬁéﬁy
la accesibilidad del area :

Priorizacién peatonal Diversificacion rc:: C:Sctwndad%
Intermodalidad con transporte y ;
publico Captacion de plusvalias
Factor Descripcion Criterios de evaluacion
Cobertura de equipamientos
Determina la autonomia y basicos

calidad de vida del area

Mixtura de usos

Accesibilidad a servicios plblicos

Asegura la implementacién Participacion de actores clave
efectiva y sostenible del plan

Mecanismos de gestion
publico-privada

Instrumentos de planificacion y
control
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Los Factores Criticos de Decision identificados constituyen el marco
estratégico que orientara el desarrollo del ARM. Con base en estos
factores, es posible ahora formular una visién de desarrollo que
sintetice las aspiraciones para el territorio, considerando tanto sus
potencialidades como los desafios que enfrenta. Esta vision articula
de manera coherente los diferentes elementos analizados hasta este
punto, estableciendo un horizonte claro hacia el cual dirigir los
esfuerzos de planificacion e intervencion.

4.2 \Visidn de desarrollo

Renca Oriente: Un barrio sustentable y vibrante que conecta
personas y lugares.

El barrio oriente de Renca buscara desarrollarse como un modelo
alternativo de desarrollo urbano, aplicando principios
contextualizados del urbanismo orgéanico y desarrollos orientados al
transporte. Aprovechando su potencial de conectividad, mejorado
por el futuro tren Santiago-Batuco, se proyecta su gradual
consolidacién como nodo de movilidad sustentable. Se plantea un
patron equilibrado que combine edificaciones de baja altura con alta
ocupacion en sectores interiores y mayor altura en bordes,
permitiendo diversidad tipologica. El plan contempla incentivos para
empresas de diversos tamafios, reconociendo los desafios de
mercado que esto implica. Su estructura se organizara
progresivamente alrededor de corredores verdes que conectaran los
diferentes sectores con su entorno.

4.3 Sintesis de valores compartidos

La comunidad renquina valora sus Cerros, el Parque Las Palmerasy
espacios como el Santuario Laura Vicufia, mostrando preocupacion
por desarrollo econdmico, movilidad, servicios y medio ambiente.
Estos elementos constituyen la base para planificar el sector oriente.
La Estacion Renca, corredores verdes propuestos y potencial de
reconversion de 58,5 hectareas del ARM se alinean con las
inquietudes vecinales. Los factores criticos de decision,
especialmente integracion socio-urbana, movilidad sostenible e
infraestructura verde, responden a la vision vecinal de mejorar
conectividad, aumentar servicios y fortalecer el desarrollo
econdmico preservando la identidad local.

Figura 5. Valores Compartidos

ACC[SO POR DORSAL
SRR (FNTRO civico

PATRIMONIO NATURAL M RA
CASA D[ LAS MUJ[R DE HUAMACHUCO

e PAR QU PR ERAS
LO QUE~ 038

N ACce S(EPODJIO NEWU\"
Py EM
RQUE s A K"%EADOS HIRM EN
PHRARERENCR eNIR oRAT ~ VCA
CuEY GRANT 3 }A\’N“ﬁg
REST AJEROSOR e )

E\(EN\)P% RADO
FERVAS | LA CHICHERIA

DE LACOMUNA?

Fuente: Imagen Objetivo Renca 2050. Corporacion Ciudades



4.4 Alternativas de desarrollo

Conectividad Verde Integrada Densificacién Equilibrada y Diversa

La vision de desarrollo y los valores compartidos identificados Red de espacios publicos y corredores Modelo que combina edificacion de

) | ] q I f lacién d verdes que estructuren el territorio, baja altura con alta ocupacién en el
prOporC"onan el marco Or!enta or Para a tormu aC|0|j1 e vinculando nodos de actividad y interior, protegida por edificios de
alternativas concretas de intervencion. Estas alternativas asegurando continuidad con el altura media en los bordes. Permite
representan diferentes aproximaciones para materializar dicha entorno. Este sistema funciona como alcanzar densidades 6ptimas
visién, considerando los factores criticos de decisién y los hallazgos columna vertebral, prioriza movilidad manteniendo escala humana y
del diagnéstico. A continuacion, se presentan los lineamientos activa y crea espacios de encuentro. asegurando diversidad tipoldgica y de

. s .
precios.

estratégicos que estructuran la propuesta y dos alternativas de
desarrollo: una tendencial, que proyecta la evolucion del territorio
bajo las condiciones actuales, y una de intervencién, que incorpora
los principios vy criterios extraidos del analisis realizado.

4.4.2 Alternativa Tendencial

La normativa vigente configura un desarrollo limitado para el ARM,
permitiendo edificaciones de 12 pisos con densidad maxima de 960
hab/ha y manteniendo zona industrial en torno a Gerdau Aza. La
futura Estacion Renca, al sur de Avenida Dorsal, representa un nodo
potencial insuficientemente aprovechado.

4.4.1 Lineamientos estratégicos

Se evaluaran dos alternativas:

e TENDENCIAL, que considera modificaciones previsibles a
incentivos del Plan Regulador, e

e INTERVENCION, basada en principios del estudio de casos,
analisis FODA y Factores Criticos de Decision.

La zonificacion actual busca crear una transicion entre el drea
industrial sury la zona de reconversion mixta, aunque sin estrategia
clara. Un punto critico es la indefinicion sobre Continental Chile, que
representa 47% de ingresos por patentes (572 millones semestrales).
Esta tendencia no ha catalizado inversiones significativas en dos
afios, evidenciando la necesidad de ajustar incentivos normativos
para lograr una renovacion efectiva.

Los lineamientos estratégicos para la alternativa INTERVENCION son:
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Mapa 38. Esquema Alternativa Tendencial La implementacién podria apoyarse en mecanismos publico-privados
que combinen el reajuste de suelo para una posible captura de
plusvalias, junto con incentivos orientados a incorporar vivienda de
interés publico y atributos urbanos que diversifiquen la oferta. En un
escenario favorable, la recaudacion tributaria resultante contribuiria
al mantenimiento del capital urbano, con potencial para avanzar
hacia un barrio mas sustentable que genere beneficios distribuidos
entre nuevos y actuales residentes.

Mapa 39. Esquema Alternativa Intervencion

4.4.3 Alternativa Intervencion

La alternativa de intervencién plantea la hipdtesis de que un modelo
estructurado en torno a dos posibles nodos catalizadores —un
distrito comercial junto a la Estacidon Renca y un parque central en
terrenos fiscales— podria generar dinamicas urbanas positivas. Este
enfoque sugiere experimentar con gradientes de intensidad:
edificios de altura media en bordes que podrian funcionar como
buffer protector, complementados con un interior de baja alturay
alta ocupacién, que cabria articular mediante corredores verdes
orientados a la movilidad activa.

4.4 4 Evaluacidn de alternativas

La evaluacion comparativa analiza ambas alternativas mediante seis
Factores Criticos de Decision (FCD), cada uno con tres criterios
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especificos que valoran el desempefio en: integracion socio-urbana,
movilidad sostenible, infraestructura verde, desarrollo econdmico,
equipamiento y servicios, y gestion y gobernanza.

Esta metodologia identifica fortalezas y debilidades de cada
alternativa para fundamentar decisiones sobre el desarrollo del
ARM.

Segun la evaluacion, la alternativa de intervencién supera en 175% el
puntaje de la alternativa tendencial (evaluacién completa en
apartado 7.2). En adelante, la alternativa de intervencion se
denominara PIU ARM.

Figura 6. Sintesis de Evaluacion de Alternativas
Factor Critico de Decision \ Tendencial Intervencion Diferencia
1. Integracion Social y Urbana 1. 45
2. Movilidad Sostenible 2.0 4.0 +2.0
3. Infraestructura Verde 1.0 48 +3.8
4. Desarrollo Econémico Local 2.0 43 +2.3
5. Equipamiento y Servicios 1.8 4.0 +
6. Gestion y Gobernanza 1.3 45 +3
EVALUACION GLOBAL 1.6 44 +2.8
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5 Propuesta de Plan

La evaluacion de alternativas ha permitido identificar la opcion mas
favorable para el desarrollo del ARM. A partir de este analisis, se
formula a continuacion una propuesta de plan estructurada en torno
a los Factores Criticos de Decisidn, que materializa la vision de
desarrollo previamente establecida. Esta propuesta se concreta en
objetivos especificos, define la directriz de la visidn, establece la
estructuracion fisica del plan de intervencion y detalla un plan de
accion que integra aspectos de inversion, financiamiento, gestion y
cronograma de implementacion.

5.1 Objetivos

5.1.1 FCD 1: Integracioén Social y Urbana

e Fortalecer la conectividad fisica y funcional: Una red integrada de
espacios publicos y conexiones peatonales podria contribuir a
vincular el nuevo desarrollo con Huamachuco, el Centro Civico y
equipamientos principales, potencialmente disminuyendo las
barreras que actualmente fragmentan el territorio.

e Promover la diversidad socioecondmica: Implementar
mecanismos que aseguren una oferta diversa de viviendas en
términos de precios, tipologias y tenencia, garantizando que al
menos un 30% de las nuevas unidades sean accesibles para
familias de ingresos medios y bajos, fomentando asi |a
integracion social y previniendo la gentrificacion.



Generar espacios de encuentro: Crear una red de plazas, parques .
y equipamientos comunitarios que promuevan la interaccion
entre grupos sociales y fortalezcan la cohesion comunitaria.

5.1.2 FCD 2: Movilidad Sostenible

Priorizar la movilidad activa: Desarrollar vias peatonales y A
ciclovias conectando puntos clave, para que 70% de
desplazamientos internos sean no motorizados, especialmente
hacia la Estacion Renca.

Maximizar la intermodalidad: Articular la Estacién Renca con el
transporte publico local y redes de movilidad activa,
implementando infraestructura que facilite el intercambio modal °
y asegure que el 80% del area esté a menos de 10 minutos de

una parada.

Reducir la dependencia del automavil: Reorganizar la estructura

vial limitando el trafico a los bordes, implementar calles

compartidas y zonas de trafico calmado en los barrios, junto con

politicas de estacionamiento que desincentiven el uso del

automovil para viajes cotidianos. °

5.1.3 FCD 3: Infraestructura Verde

Crear una red ecoldgica continua: Un sistema interconectado de

areas verdes podria vincular el potencial Parque Central-Jardin

Botanico con parques existentes y futuros. Este enfoque buscaria A
aproximarse al estdandar de 10 m? de drea verde por habitante y
exploraria mecanismos para incrementar la densidad vegetal

desde el actual 2% hacia un objetivo tentativo del 15%.
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Fortalecer la biodiversidad urbana: Priorizar especies nativas y
adaptadas al clima local, establecer el Jardin Botanico como
centro de propagacion y educacion ambiental, e incorporar
infraestructura verde que mejore las condiciones micro
climaticas del sector.

Integrar servicios ecosistémicos: Implementar soluciones
basadas en la naturaleza para gestionar aguas lluvias, reducir
islas de calor y mejorar la calidad del aire, contribuyendo a la
resiliencia climatica del sector.

5.1.4 FCD 4: Desarrollo Econdmico Local

Diversificar la base econdmica local: Se podria explorar la mixtura
de usos e incentivos que favorezcan la instalacion de empresas
diversas en el distrito comercial. Una posible meta a evaluar seria
alcanzar entre 20-25% de emprendimientos locales en las
primeras etapas, posiblemente mediante programas de
capacitacion y apoyo que podrian articularse con SERCOTEC y
CORFO.

Implementar mecanismos de captura de valor: Establecer
instrumentos que capturen plusvalias para reinvertirlas en
espacios publicos y equipamiento, asegurando que al menos
40% de los beneficios econdmicos permanezcan en la comuna
mediante un sistema transparente.

Fomentar la economia de proximidad: Crear espacios
comerciales y productivos de escala barrial gue apoyen el
emprendimiento local y la economia circular, priorizando la
participacion de PYMES locales y estableciendo programas de
capacitacion para empresas del sector.



5.1.5 FCD 5: Equipamiento y Servicios

Asegurar cobertura de servicios basicos: Implementar una red de
equipamientos que garantice acceso a comercio diario, servicios
basicos y espacios comunitarios a menos de 10 minutos
caminando, priorizando su localizacién en nodos de alta
accesibilidad.

Desarrollar equipamientos de escala comunal: Consolidar el
sector como subcentro mediante equipamientos estratégicos
como el Jardin Botanico y el distrito comercial, generando un
polo de atraccién que beneficie a residentes y visitantes.
Promover la mixtura de usos: Establecer una distribucion de
actividades que asegure vitalidad urbana continua, combinando
equipamientos diversos con areas residenciales y garantizando
que el 20% de la superficie construida se destine a usos no
residenciales complementarios.

5.1.6 FCD 6: Gestidon y Gobernanza

Implementar un modelo de gestién participativa: Se propone
explorar una estructura de gobernanza que favorezca la
participacion de actores clave en la toma de decisiones.
Mecanismos como una mesa técnica permanente y procesos
consultivos podrian contribuir a promover mayores niveles de
transparencia, reconociendo los desafios inherentes a la
participacion efectiva en contextos urbanos complejos.
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e Desarrollar instrumentos de gestion publico-privada: Crear
herramientas normativas y financieras que faciliten la
colaboracién intersectorial, incluyendo mecanismos de reajuste
de suelo y fondos de inversion compartida, asegurando
distribucién equitativa de cargas y beneficios.

e Asegurar laimplementacién gradual y sostenible: Establecer un
sistema de seguimiento y evaluacién por etapas, con indicadores
de cumplimiento y mecanismos de ajuste, garantizando
continuidad mas alla de los ciclos politicos y administrativos.

5.2 Directriz de la vision del Plan de Intervencion

La vision propuesta plantea transformar gradualmente la zona
industrial oriente de Renca en un nuevo sector urbano donde la
futura estacion del tren Santiago-Batuco funcionaria como
catalizador para el desarrollo de una comunidad mas integrada. El
disefio de calles busca superar su funcién tradicional como vias de
transito, generando espacios de encuentro donde los residentes
puedan interactuar en un entorno seguro. Reconociendo que esta
transformacion depende de multiples factores, incluyendo actores
privados y publicos, el plan establece etapas realistas que permitiran
ajustes segun las condiciones que se presenten.
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Mapa 40. Estructura vial Desarrollo Orientado al Transporte
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En esta nueva drea urbana, la diversidad sera clave: viviendas para
un amplio espectro de ingresos se entrelazaran con espacios verdes
entre los que destaca un parque central a construir en terrenos
fiscales que albergara un jardin botanico y un centro de educacion
ambiental con viveros. Un dindmico distrito comercial y de servicios
se prevé desarrollar en torno a la futura Estacion Renca, dotando a
este nodo de transporte multimodal de actividad. El paisaje urbano
se caracterizara por calles bordeadas de arboles y plantas nativas,
mientras en el desarrollo de los proyectos de vivienda participaran
empresas de diverso tamafio y tipo, promoviendo un desarrollo
equitativo y mas organico de esta nueva comunidad

1
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Distribucion de usos

7, I 1N ’ . =

El disefio contempla el desarrollo de corredores verdes peatonales
que podrian crear una red conectando puntos neuralgicos del PIU
ARM con equipamientos existentes. En este esquema tentativo, la
circulacién vehicular podria reorientarse principalmente hacia el
perimetro y accesos residenciales, lo que contribuiria a preservar
ambientes mas tranquilos al interior de los barrios, aunque
requeriria estudios de factibilidad y aceptacién por parte de los
usuarios.
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Figura 7. Modelos Urbanos
Desarrollo Orientado al Transporte Urbanismo Orgénico Japonés

Principios Clave Principios Clave

+ Densidad media-alta cerca de nodos de transporte * Barrios densos de baja altura

* Movilidad activa priorizada * Espacios intersticiales vitales

* Sistemas intermodales + Calles peatonales (ankyo)

Adaptacion en Renca + Desarrollo incremental

- 78% del rea dentro de 400m de Estacién Renca dvtaptacicn sn Rence

+ Conexién con futuras lineas de Metro + Zona BAD: 476 hab/ha

* Gradiente de densidades + Zona MAD en bordes: 1.488 hab/ha

Resultedos G « Desarrollo por etapas (30 afios)
ded del Resultados Esperados

* Mejora de accesibilidad metropolitana + Vitalidad urbana a escala barrial

< 470% de viajes internos activos + Fortalecimiento comunitario

+ Economia local en bordes activos

5.3 Estructuraciéon del Plan de Intervencién L

Principios Clave
* Mixtura de usos
En la visidon se esbozd la forma urbana, estructura de circulacion, > Aln ks e Sdoninse
+ Sistema reas les
distribucidon general de usos y la conexion con el entorno. En este - lef
apartado se presenta la relacion entre los modelos tedricos y su Adepsacion s figmca
. .y . / « 37% superficie ios plblico
aplicacién en Renca, la planimetria general del PIU ARM, la s e bt saaidcnns
modificaciéon normativa propuesta, estandares de metros cuadrados " TR e fe PO
. . Resultados Esperados
por habitante y la cabida resultante. e recaud _
* Mejora de calidad urbana

de
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Figura 8. Relacidn entre Modelos Tedricos y su aplicacion en el
Sector Oriente de Renca

PIU ARM RENCA

Desarrollo Orlentado
al Transporte

Densidad Estindares | | Areas
mYhabitanie Vierden
Infraestructura Verde Gastion Integrada
Cueredores Vardes Faufuato oo suulo

Incremento

UF 81 mil de
tbsornd “} [ recaudacién
U

)

9.120 viviendas | 23,6 has. Espacios piblicos | 4 etapas de implementacion | | Horizonte 30 afios
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Figura 9.

Esquema de Aplicacidn Territorial de Conceptos Urbanos

APLICACION TERRITORIAL DE MODELOS URBANOS

Autopista Central

Jardin ?

Botanico )
o
@
&-

— Edug¢ —

Industria y Bodegas

Estacion
i Distrito
FFCC ' Comercial

TOD: Radio 400 m, distrito comercial y conexiones ianmodales
Urb. Japonés: Componente tipolégico BAD - MAD, callég tipo ankyo y espacios interiores
Providencia: Sistema verde integrado y equipamientos esi‘rqtégicos
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5.3.2 Planimetria

El dimensionamiento de superficies determina que el drea neta de desarrollo pasa de 93% a 63% del territorio, en tanto que los espacios

comunes se incrementan de 7% a 37%.

Mapa 43.Planimetria General PIU ARI\/I Renca Oriente
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DATOS RELEVANTES

Superficie Desarrollable 39,9 ha (63%)
Espacio Plblico 23,6 ha (37%)
Viviendas 9.120
Densidad Media 574 hab/ha

ETAPAS DE IMPLEMENTACION

Estacion Renca
2029-2034

Parque Central
2034-2040

Distrito Norte

2040-2045
o Distrito Sur
2045-2050
Elementos ‘ Componente
Urbanos

Estructurantes




Figura 10. Magqueta Digital Planimetria

Urbanismo Adaptativo

Sostenibilidad Integral

Implementacién Progresiva
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Distrito Comercial

Estaciéon Renca

Corredor verde

Identidad y Arraigo Accesibilidad y

Oportunidades
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barrios vecinos metropolitanas

Fuente Maqueta: Studio 64
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Superficie por Uso

Comercial mixto (4 4 uipami y
servicios (3.1%)

Calles interiores (10%)

Corredores verdes — S8

L=

—— Residencial mixto

55%)

Parque y plazas (16%)

5.3.3 Cambios regulatorios

La reformulacién normativa del PIU ARM para dar viabilidad legal a la
alternativa de intervencion propone cinco zonas edificables con
distintas intensidades de uso y tres tipologias de areas verdes. Esta
propuesta se basa en un analisis de factibilidad que considera las
densidades alcanzadas en barrios exitosos del contexto
latinoamericano, como Villa El Salvador en Lima (400 hab/ha) y
algunas areas de Medellin (550 hab/ha). Las zonas residenciales van
desde dreas de baja altura en densidad (BAD) con tamafio predial
minimo de 200 m? y altura maxima de 12,8 m, hasta zonas de media
altura en densidad (MAD) que permiten edificaciones de hasta 32,0
m en predios de 600 m?2. Estas densidades son compatibles con la
capacidad proyectada para la infraestructura de servicios y movilidad
del sector.
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La zona comercial mixta (CMIX) y las zonas especiales de
equipamiento (EEX) y estacion (ERE) complementan el sistema
urbano propuesto.

Mapa 44. Zonas normativas. Plan Urbano PIU ARM
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I Equipamiento
B Estacion Renca
B Media Altura Densidad |
B Parque Central
Plazas
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OSM Standard

Q- 100, 200 300m

- .
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Condiciones Normativas Base
Zona Usos permitidos Predial oS CC Amax [Dens. h/h
. abitacional y equipamiento 200m2  60% 0,5 6,4 m 50
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Media altura o . . 5 o
MAD on densidad Habitacional y equipamiento 600 m2  50% 1,0 6,4m 100
cmix Comercial - Comercio, oficinas, 600 M 60% 10 64m 100
mixto equipamiento, vivienda
Equipamiento . . . 5 o
EEX exclusivo Equipamiento exclusivo 600 m: 60% 1,0 6,4m
Estacion Transporte, comercio, 5 o
ERE Renca equipamiento, habitacional 600 m 60% RS G el




Al considerarse un desarrollo orientado al transporte (TOD), y
tomando como referencia experiencias en contextos
latinoamericanos como Curitiba y Bogotd, se propone reducir la
dotacion de estacionamientos a 1 por cada 3 viviendas
independiente de la superficie. Esta proporcion, significativamente
menor que el estandar habitual en Santiago (1:1), podria resultar
viable en la medida que se materialice el acceso al transporte
publico que proyecta ofrecer la estacion Santiago-Batuco, sujeto a la
validacion mediante estudios de movilidad especificos. ****

La nueva normativa propone los dos siguientes incentivos

e AlV | Aporte a Infraestructura Verde: en todas las zonas se
estipula un aporte proporcional a la superficie del lote para el
desarrollo de corredores verdes, calles interiores, plazas y parque
central. (ver inversion)

e VIP | Vivienda de Interés Publico: en las zonas MAD y ERE se
incentiva la inclusién de hasta un 20% de vivienda de interés
publico que resulta en un aumento de coeficiente, alturay
densidad adicionales a los que entrega el AlV.
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Condiciones Normativas con Incentivos

Zona Predial | OS |Tipo Requisito cC Amax |Dens. h/h
BAD 5::1%':53 en 200m2  60% |AIV Prorrateo 20 128m 480
MAD Znnej:’n::gzz 600m2  50% |VIP|AIV 20% | Prorrateo 30 320m 1500
CMIX z‘i;T:mia' 600m2  60% |AIV Prorrateo 30 320m 980
EEX ES;E\TMO 600 M2 60% |-

ERE Esetr?;;é” 600m  60% |VIP|AV 20% |Prorateo 30 160m 980

Para la tramitacion expedita de los cambios regulatorios se utilizara
Resolucion Exenta 01911 del MINVU.

Figura 11. Esquema de Incentivos Normativos
BAD MAD
10 pisos
1500 hab/ha
IC 3,0
i 5 pisos
4 pisos 980 hab/ha
2 pisos 480 hab/ha 2 pisos IC 3,0
50 hab/ha IC 2,0 100 hab/ha
IC 0,5 IC 1,0
BASE +AIV BASE +AIV +VIP
Predial minimo: 200 m2 Predial minimo: 600 m2

Al considerarse un desarrollo orientado al transporte (TOD), y tomando como referencia
experiencias en contextos latinoamericanos como Curitiba y Bogota, se propone reducir la
dotacién de estacionamientos a 1 por cada 3 viviendas.




5.3.4 Estdndares de superficie por habitante

La comuna de Providencia representa un referente destacable en el
Gran Santiago por su exitosa combinacion de usos y alta calidad
urbana. Considerando que el ARM presenta una localizaciéon
similarmente privilegiada respecto al centro metropolitano, resulta
pertinente adaptar los estandares de mixtura funcional de
Providencia como objetivo para esta intervencion. Esta referencia no
solo ha sido validada técnicamente, sino que también ha sido
consistentemente citada por autoridades y equipos técnicos de la
Municipalidad de Renca durante el desarrollo del Plan de Gestidn
Imagen Objetivo (IEUT, 2023) ©. Utilizando esta referencia se decidio
establecer estandares por metro cuadrado de habitante para el PIU
ARM sensibilizados en funcion de las cifras de Providencia y Renca.

Usos: Estandar metros cuadrados por habitantes

Uso Renca Providencia PlU ARM Nota Estandar
Habitacional 146 358 200 gﬁindar Habitat
Comenpie o [t
=
Educacion 0.9 33 0.9 arelf\':ao estandar que
Adkr: oS
Deporte 0.1 0.1 0.2 equipamiento

necesario estimado

Fuente: elaboracion propia en base Sll

6 Referencia de estandar urbano mencionada numerosas veces por autoridades y
técnicos de la municipalidad d Renca durante el desarrollo de la consultoria “Plan
de Gestién Imagen Objetivo”. [EUT. 2023.
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Tomando como ejemplo los parametros de Providencia, es posible
cuantificar los metros cuadrados por habitante necesarios para cada
tipo de uso en el ARM. Este dimensionamiento considera tanto las
dindmicas de mercado como la cobertura de servicios bdsicos
requerida para asegurar un desarrollo urbano equilibrado, alineado
con las directrices establecidas en el punto 5.2.

La traduccion de estos estandares a la realidad del ARM se desarrolla
en el siguiente apartado, donde se presenta un estudio de cabida
gue evalla la capacidad del drea de intervencion para acoger los
diferentes usos, considerando tanto los cambios normativos
propuestos como los estandares por uso definidos anteriormente.

5.3.5 Cabida

El ejercicio de cabida considera el maximo posible de construccion
seguln la normativa propuesta para las zonas que admiten usos
residenciales: CMIX (Comercial Mixto), ERE (Estacion Renca), BAD
(Baja Altura Densidad), MAD (Media Altura Densidad).



Figura 12. Cabida Total PIU ARM multiplicado por la cantidad de habitantes estimada da un total de
172 mil m? destinados a otros usos en el territorio de intervencion.
Se planifica que la mitad de este espacio se localice en las zonas

Superficie Total ARM: 63,5 hectareas netas . . ., . .
CMIX (Comercial Mixta), ERE (Estacién Renca) y EEX (Equipamiento

Superficie 39,9 hectireas  Coeficiente ocupacion: 56% Exclusivo), en tanto que el resto del comercio, oficina y servicios se
desarroliable: (63%) Coeficiente constructibilidad: 2,2 distribuird homogéneamente en el territorio en los primeros pisos
Superficie espacio 23,6 hectareas frente a corredores verdes y calles interiores®.

publico: (37%)

Superficie Total Construible: 897.000 m* Edlﬂcac'°n Prewsta pOI' USO

: Deporte (6605)
W Haviacional: 725,000 m? (81%) Salud (14861) e

B Comercio: 62.000 m* (7%)

Oficinas y Servicios: 59.000 m? (7%)

/ Comercio (61920)

@ Equipamiento: 51,000 m? (6%)
Educacion (29722)
Capacidad Total
Viviendas: 9.120 unidades Densidad media bruta: 574 hab/ha
Habitantes: 36.480 personas Densidad media neta: 915 hab/ha

Oficina y Servicios

De acuerdo a la normativa, se pueden edificar hasta 725 mil m? o (58893)
9.120 viviendas en el PIU ARM, que resultan en 36.480 habitantes’.
El estdndar de m? por habitante por uso presentado anteriormente

7 4 habitantes por hogar. durante la implementacién. Considerando estos factores, una proyeccién ajustada
8 Un andlisis de factibilidad sugiere que la materializacion efectiva podria alcanzar estimaria entre 6.800-7.700 viviendas, con 27.200-30.800 habitantes. Bajo estos
entre 75% y 85% de estos valores debido a restricciones de sitio imprevistas, pardmetros mas conservadores, la superficie para otros usos (comercio, servicios,
preferencias de mercado, decisiones comerciales y adaptaciones normativas equipamiento) seria aproximadamente 130-145 mil m2.
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5.3.6 Vista Aérea del PIU ARM

Parque Las Palmeras - — Huamachuco

Estacion Renca
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Fuente Maqueta: Studio 64
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5.3.7 Cortes Transversales PIU ARM

Gradiente de

Densidades

Zonas de Alta Densidad

8-10 pisos 980-1.500 hab/ha

.......................... Altuta ?

Funcion: barrer acusticavisual, apravechamimnto en nodos

de transporte

Zonas de Media Densidad

30 tranmicion entre Bordes ¥ nuc
57 pisos 600-980 hab/ha
Alura Densidac
Funcion: transicn eacatr, drorsidad tpologica

Zonas de Baja Densidad

MAD ‘ MAD R
8-10 pisos 5 508 2-4 pisos 8-10 pisos ; v de equitam
980 a 1500 hab/ha 500 a ¢ 100 a 480 hab/ha 980 a 1500 hab/ha 2-4 ?nsoa :oouo habha

Funclén: escala humana, vitalidad barrial, comunidad

@

Estacién Renca Parque Central
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5.3.8 Zonas Normativas y Diversidad Morfolégica

Zona BAD Zona MAD Zona CMIX Zona ERE
Habitacional Mixt Habitacional Mixta Comercial Mixta

o & s ST S DY &
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5.4 Plan de Acciéon Mapa 45. Infraestructura Verde

5.4.1 Inversion

El PIU ARM requiere inversiones estratégicas para asegurar el
desarrollo de un entorno urbano de alta calidad que promueva la
sostenibilidad, inclusién social y diversidad de productos y precios
de vivienda. La inversién se estructura en dos componentes
principales: infraestructura verde y proyectos detonantes.

La infraestructura verde comprende®:

e Corredores verdes de conexion

e (Calles interiores con pavimentos permeables y forestacion
e Sistemas de riego para forestacién

e Plazas interiores 'y

e Parque Central

La inversion estimada para infraestructura verde alcanza
aproximadamente USS 34,6 MM en valores actuales, basada en
costos referenciales de proyectos comparables como el Parque
Bicentenario de Cerrillos (USS 73/m?) y corredores de Ciudad Parque
Bicentenario (USS 58/m?):

° Costos unitarios: Parque, corredores y plazas a 3,5 UF/m?, calles interiores 2,5
UF/m? para pavimentacion y 25 UF ml para redes.
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Figura 13. Resumen Inversion en Infraestructura Verde * Ambientales: Reduccién del efecto isla de calor, gestion de
aguas lluvias, biodiversidad urbana
e Sociales: Espacios de encuentro, recreacion y deporte,

Total Infraestructura Verde cohesidén comunitaria

e Econdmicos: Incremento de valor de propiedades, activacion
- Superficie total: 23,6 hectareas (37% del ARM)

-  Inversién total: UF 876.394 (US$ 34,6 millones) comercial en bordes

e Indicador: 6.5 m* de érea verde por habitanto e Urbanos: Estructura clara, jerarquia espacial, identidad de
barrio

Parque Central - Jardin Botanico

Superficie: 4,9 hectareas (7,7% del area total) . Numero: 14 plazas distribuidas

" estratégicamente
Inversion: UF 171.500 (US$ 6,8 millones)

Superficie: 5,3 hectareas (8,3% del drea total)
Centro de Investigacion y Educacién Ambiental
(CIEA) «  Inversién: UF 185.500 (USS 7.3 millones)
Implementacion por fases «  Escala barrial y vecinal

Desarrollo segun etapas de urbanizacion

Corredores Verdes Calles Interiores

+  Extension: 5,3 km lineales fy Extension: 8,7 km lineales
Superficie: 6,9 hectareas (10,9% del drea total) \ + Superficie: 6,5 hectareas (10,2% del 4rea total)
Inversion: UF 242.879 (USS$ 9,6 millones) P e Inversion: UF 276.515 (USS$ 10,9 millones)
Ejes de movilidad activa que conectan nodos : = Pavimentos permeables y forestacion
principales k 2 ¢
.+ Sistemas de riego eficiente | Reciclaje aguas
Implementacién progresiva con cada desarrollo ' grises

Parque Central

Los principales beneficios del sistema de infraestructura verde
planteado son:
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Estacion Renca

Correores Verde

SN N

88

Calles Interiores

Los proyectos detonantes son dos y ya cuentan con disefio
preliminar por parte de las instituciones que los promueven:

e Estacion Renca del tren Santiago Batuco, obra parte del proyecto
de EFE en ejecuciény

e Jardin Botanico — Centro de Investigacion y Educacién Ambiental
(CIEA): La propuesta de un botanico es nueva, pero existe ya un
proyecto de la IM Renca de crear el CIEA.

Ambos proyectos debieran ser reformulados para complementar el
desarrollo propuesto por el PIU ARM. Su inversion y financiamiento
escapan a este ejercicio de planificacién, pero se propone utilizar
mecanismo establecidos en Ley 19.865 de Financiamiento Urbano
Compartido, el Fondo Nacional de Desarrollo Regional y alianzas



publico privadas como las propuestas a continuaciéon para realizar
reajuste de suelo.

5.4.2 Financiamiento

El financiamiento de la inversién y mantencion de los proyectos
urbanos se sustenta principalmente en dos mecanismos:

e Reajuste de sueloy
e Ingresos tributarios provenientes de nuevas viviendas con
avallos sobre UF 1.246%°,

5.4.2.1 Reajuste de suelo

El reajuste de suelo es un mecanismo de gestion que permite
transformar la estructura predial mediante el agrupamiento de
diversos lotes para una posterior subdivision mas eficiente luego de
dotarlos de una nueva infraestructura urbana. Este mecanismo ha
tenido aplicaciones exitosas en contextos similares al chileno, como
Colombia (Macroproyecto Pajarito en Medellin) y Brasil (Operac¢des
Urbanas Consorciadas en Sdo Paulo).

Aungue no existe una normativa especifica para reajuste de suelo en

Chile, la propuesta adapta este concepto al marco legal vigente
utilizando la Resolucion Exenta 01911 del MINVU que permite

10 Monto de avallo exento convertido en unidades de fomento segun establece el

DFL 1 de la Ley # 17.235 sobre Impuesto Territorial

transformar territorios en Planes Urbanos Habitacionales (PUH). Esta
aproximacion se fundamenta en el analisis realizado por Ruiz-Tagle
et al. (2023), quienes identifican al Plan Maestro de Regeneracion
(PMR) como un instrumento con potencial para promover procesos
de reajuste de suelo en Chile. Si bien esta adaptacién presenta
desafios administrativos y legales, existen precedentes nacionales de
gestion publico-privada que han logrado resultados similares, como
Ciudad Parque Bicentenario en Cerrillos (Lopez-Morales et al., 2012).

Figura 14. Soporte Legal para Reajuste de Suelo en Contexto Chileno

Resolucion Exenta 01911 del MINVU (PUH - Planes
Urbanos Habitacionales)

Marco legal

Instrumentos
complementarios

Ley 19.865 de Financiamiento Urbano Compartido,
Glosa 07 que establece mecanismos de
asociatividad para la gestion integral de proyectos

Precedentes Ciudad Parque Bicentenario (Cerrillos), Maestranza
nacionales San Eugenio, Planes Urbanos Habitacionales
MINVU

Requisitos de
implementacién

Control del suelo por MINVU, imagen objetivo
aprobada, estudios técnicos normativos, capacidad
habitacional y perfiles de demanda

Adaptacion de mecanismos intemacionales de reafuste de suelo al marco normativo chileno

La implementacion en el ARM se plantea de manera gradual,
iniciando con sectores piloto que permitan ajustar el modelo antes
de su aplicacion completa, siguiendo las recomendaciones de



experiencias internacionales documentadas por Borrero (2015)
sobre mecanismos graduales de captura de plusvalias en proyectos
de renovacién urbana. Para ser viable, el PUH debe cumplir las
siguientes condiciones:

1. Que el terreno o terrenos adyacentes tengan una superficie
superior a 5 hectdreas y sean propiedad del MINVU.

2. Que exista una imagen objetivo y memoria descriptiva del plan.

3. Que se realicen estudios técnicos normativos del terreno, de
capacidad habitacional, de perfiles de demanda y de
equipamientos y servicios necesarios.

4. Que se verifique la ausencia de sitios contaminados que impidan
asentamientos y de sitios arqueolégicos y demanda consistente
para equipamientos y servicios.

5. Que se realice un proceso de participacion ciudadana transversal
segun etapas y escalas propuestas por el plan,

6. Que sea aprobado por la contraparte PUH a nivel central, las
autoridades regionales y que cuente con la validacion técnica de
la Divisidn de Politica Habitacional y la Division de Desarrollo
Urbano.

El siguiente mapa presenta un resumen de superficies y montos

asociados a espacio publico y privado del Plan Urbano Habitacional
para el PIU ARM.
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Mapa 46. Plan Urbano Habitacional PIU ARM
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El costo total de la inversién en urbanizacién y espacio publico
representa 2,2 UF/m? si se distribuirse entre las 39,9 hectéreas
destinadas a desarrollo residencial y de usos mixtos. El esquema de
reajuste supone que este costo se prorratea entre los lotes para
desarrollo segun su tamafio a cambio de un incentivo normativo que
permite mayor edificacion y densidad.

VALORIZACION .~ Conectividad

Una vez realizado el reajuste, el precio de los predios es de UF 16,4
UF/m?. Este precio es el resultado de la valorizacion inicial (9,6
UF/m?), la reduccion de la superficie vendible (58,8 a 39,9 has.) y de
la inversion en infraestructura verde (2,2 UF/m?).



Figura 15. Impacto Propuesta Reajuste

SITUACION ACTUAL REAJUSTE PROPUESTA VARIACION

Predios 44

Superficies Superficies
* Privada: 58,8 hectareas * Privada: 39,9 hectareas o
* Promedio: 1.336 m2 * Promedio: 480 m2

* Publica: 4,7 has. * Publica: 23,6 has. (o,
Valorizacion Valorizacion + Inversion

* Total: UF 5,6 MM * Total: UF 6,5 MM
* Unitaria: 9,6 UF/m2 * Unitaria: 16,4 UF/m2 O

El nimero de predios a la venta aumenta un 89%, la superficie
desarrollable se reduce 32% vy la superficie de espacios publicos
crece 400%. El precio unitario del suelo neto se incrementa 70%.
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Figura 16. Esquema Generacion de Plusvalia

Valorizacion
Valor Final

Valor Original +9,0
UF/m*

16,4

9,6 — - T UF/m?

UF/m?
2.2 | Aporte

Balance neto positivo: +6,8 UF/m?

Como ejemplo practico se estima que:

Para un lote de 600 m? el aporte vinculado al incentivo normativo de
inversion en infraestructura verde es de UF 1.243, monto que el
desarrollador debera desembolsar al inicio del proyecto.

5.4.2.2 Impuesto Territorial

Una de las componentes del Principio Rector #1 Integracién Social y
Urbana es la diversidad de precios de las viviendas. La propuesta
para el PIU ARM considera destinar 37% de la superficie a espacios
publicos que se atributan con una inversion de UF 876 mil (USD 34,6
MM). Bajo este escenario se definieron perfiles de precio apropiados
a la condicién urbana proyectada para las nuevas zonas normativas
gue permiten uso habitacional. La siguiente tabla presenta el




numero de viviendas, los perfiles de precio y la recaudacion
estimada por zona normativa del Plan Urbano Habitacional PIU ARM.

Calculo de Impuesto Territorial

Zona Total de Perfil Participac. Avaluo Avaluo Impuesto | Recaudacion
Viviendas | Precio Imponible Perfil Anual
MAD UF 1.399 20% UF 769 UFO UF 0,0 UFO
Media Altura Densidad 5.407 UF2550  36% UF 1.403 UF 156 UF 1,6 UF 3.168
UF3500  28% UF 1.925 UF 679 UF 7,1 UF 10.707
UF 4.300 16% UF2.365 UF1.119 UF 11,7 UF 10.085
BAD UF5.220  40% UF2871  UF1.625 UF 16,9 UF 19.567
Baja Altura Densidad 2890 UF5500  30% UF3.025 UF1.779 UF 18,5 UF 16.066
UF5720  30% UF3.146  UF 1.900 UF 19,8 UF 17.159
CMIX UF2550  45% UF 1.403 UF 156 UF 1,6 UF 352
Comercial Mixto 480 UF3.500  35% UF 1.925 UF 679 UF 7,1 UF 1.189
UF4.300 20% UF2.365 UF1.119 UF 11,7 UF 1.119
ERE UF 1.399 20% UF 769 UFO UF 0,0 UFO
Estaciéon Renca 343 UF 2.550 36% UF 1.408 UF 156 UF 1,6 UF 201
UF3500  28% UF 1.925 UF 679 UF 7,1 UF 679
UF 4.300 16% UF2.365 UF1.119 UF 11,7 UF 640
|Tota| 9.120  UF3.705 UF 8,9 UF 80.931 |

Fuente: elaboracion propia en base a Ley 17.235 sobre Impuesto Territorial. DFL 1.
1998

calculo se basa en tasas historicas de avallos y exenciones vigentes,
por lo que representa un escenario conservador y viable.

En un escenario alternativo, si hubiera una modificacion a la
normativa impositiva vigente para acercarse gradualmente al nivel
que tienen paises como Uruguay (80%) o Estados Unidos (80-90%)*?,
la recaudacion por este concepto podria aumentar a $ 6.150
millones anuales. Sin embargo, este escenario debe entenderse
como una referencia a largo plazo, ya que tales cambios normativos
requeririan modificaciones legislativas significativas y un proceso de
implementacion gradual que probablemente exceda el horizonte
temporal inicial del PIU ARM.

La recaudacion anual estimada para la totalidad del PIU ARM es de
UF 81 mil ($ 3,075 millones), gran parte de los cuales irdn
directamente a las arcas de la IM Renca®.

Esta estimacidn considera un avaluo fiscal de 55% del valor comercial
de las propiedades, correspondiendo a la relacion promedio
existente actualmente en el pais. Es importante sefialar que este

1 parque de la recaudacién por impuesto territorial va al Fondo Comun Municipal.

Figura 17. Recaudacion Municipal Anual por Concepto de Impuesto
Territorial: Escenarios

UF 161.000

UF 81.000

UF 8.000

12 Uruguay 80%, Estados Unidos entre 80 y 90%. Informe Banco Mundial (2024).




5.4.3 Gestidn

El Plan Urbano Habitacional PIU ARM se implementaria mediante un

modelo de gestion publico-privado, fundamentado en la Glosa 07
gue establece mecanismos de asociatividad para la gestiéon integral

de proyectos y la adquisicién de suelos con rentabilidad publica. Esta
estructura de gestion responde al requisito fundamental de la glosa
que establece que los terrenos deben estar bajo control del MINVU?®3

para su desarrollo.

a) Creacion de una sociedad publico-privada especifica para la
gestion del plan

b) Valoracién inicial de predios y célculo de aportes

c) Aportes de suelo y adquisicion estratégica de terrenos bajo el
marco de la Glosa 07

d) Definicion y aprobacién de cambios normativos

e) Formulacidn de proyectos de vivienda de interés publico e
infraestructura verde.

f) Ejecucion del reajuste y redistribucion de predios

g) Urbanizacién y gestion del PIU ARM

La tabla siguiente presenta a los actores que formarian parte de la
sociedad mixta y las contribuciones especificas de cada uno al plan:

Actor Contribucién Principal

Desarrollo Pais Fondo de infraestructura publica. Financiamiento Equipamiento Urbano

Figura 18 Soporte Legal y Administrativo Propuesta de Gestion
Glosa 07 Glosa 3K Resoluciéon 01911 MINVU
Mecanismo presupuestarno que Permite e financiamiento de asistencia Marco normative que regula ios Planes
establece condiciones para la técnica urbana, facilitando | Urbanos Habitacionales (PUH)
asociatividad en la gestion integral de contratacion de Uipos profesionales dad para desarrollar
proy 8 y la adquisicion de sueios para el disefic y gestion de proyectos icos con condiciones
con hilidad publica urbanos estratégicos normativas especiales.

Ley 19.865 DFL 458 Ley 21.450

Establece e sistema de Ley General de Urbanismo y Ley de Integracion Social y Urbana,
Financiamiento Urbano Compartido Construcciones, que entrega el marco Que incorpora mecanismos para la
(FUC), permitiendo acuerdes publico- legal para la asociacion publico- nclusion de vivienda de interés plblico
privados para el desarrollo de obras de privada en el desarrolio urbano y la en proyectos inmobiliarios y la captura

MINVU Marco normativo (PUH), financiamiento inicial y control del suelo

Municipalidad M.od'lﬁmcuones normativas, gestion social y mantenimiento de espacios
publicos

EFE Desarrollo Estaciéon Renca e integracion del proyecto ferroviario

Infraestructura y equipamiento urbano. configuracion de normativas

urbanisticas

de plusvalias

La secuencia de tareas prevista para la implementacion de la
intervencion urbana es la siguiente:

13 Ministerio de Vivienda y Urbanismo.

Propietarios Aporte de terrenos al reajuste y participacion en desarrollo inmobiliario

Desarrolladores  Capital para proyectos, aportes a infraestructura verde e inclusion de VIP
Comunidad Validacién social, propuestas de mejora y preservacion de identidad local

Estudios especializados, monitoreo independiente y transferencia de

Apoyo Técnico conocimiento

Cada actor designaria representantes para participar en el gobierno
de la sociedad seglin un modelo de gobernanza multinivel similar al
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implementado en proyectos como Ciudad Parque Bicentenario. La
gestion operativa quedaria a cargo de un equipo ejecutivo que
podria ser financiado utilizando la Glosa 3K, aunque seria necesario
evaluar la continuidad de este financiamiento a lo largo del tiempo y
prever mecanismos complementarios.

Figura 19. Estructura de Gobierno y Gestion

Directorio Estraté: g
DIRECTORIO ESTRATEGICO oGO P
Nive! Politico + Representantes MINVU (central y SERVIU)
+ Representantes Municipalidad (Aialde y SECPLA)

+ Represantante EFE
+ Representantes propiatanios privados

- . (v
EQUIPO EJECUTIVO
Nivel Técnico Equipo Ejecutivo:

+ Director/s Ejecutivo/a
« Gerencia Técnica: urbanismo, infraestructura, medio ambiente
+ Gerencia Financiera: inversiones, control da gestion

M + Gerencia Social: participaciin, comunicacines, gestion social
Gerencia Soc

Mesa Consultiva:

+ Representantes JJVV sector Huamachuco
Representantes gremiales (CChC)

MESA CONSULTIVA + Expenos sectoriales y académicos
Nivel Paricpativo * Senicios publicos rolevantes
+ Orga soclales y

@ NveiEsvategoo [l Nivel Téanico

B el Paicipativo

Es importante reconocer los potenciales desafios de este modelo de
gestion, particularmente:

a) La coordinacion efectiva entre multiples actores con intereses
diversos

b) La continuidad en el tiempo frente a cambios politicos y
administrativos

c) La potencial resistencia de actores privados, especialmente
propietarios industriales
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Para mitigar estos riesgos, se propone implementar mecanismos de
resolucion de conflictos, establecer compromisos formales de largo
plazo y desarrollar un proceso de participacion temprana de todos
los actores clave, siguiendo los principios de gobernanza urbana
definidos por Ahrend et al. (2016) y Krawchenko (2012).

Se propone dividir la implementacion del Plan Urbano Habitacional
del PIU ARM en cuatro etapas secuenciales, con un enfoque
adaptativo que permita realizar ajustes basados en la experiencia de
las etapas previas y las condiciones de mercado:

e FEtapa 1 (Prioridad Alta): Estacién Renca | 13,1 has. desarrollables
| 4,5 has. publicas
o Horizonte: 2029-2034 (coincidiendo con la inauguracion
de la estacion)
o Factores criticos: Coordinacion con EFE, atraccion de
inversiones iniciales
e FEtapa 2 (Prioridad Media Alta): Parque Central | 15,6 has. | 9,4
has.
o Horizonte: 2034-2040
o Factores criticos: Gestion de terrenos fiscales,
financiamiento para infraestructura verde
e Etapa 3 (Prioridad Media-Baja): Distrito Norte | 5,6 has. | 2,0
has.
o Horizonte: 2040-2045
o Factores criticos: Evaluacion de demanda, ajustes
normativos segln experiencia previa
e Etapa 4 (Prioridad Baja): Distrito Sur | 5,5 has. | 3,0 has.
o Horizonte: 2045-2050



o Factores criticos: Consolidacion del modelo, integracion
con desarrollos previos

Esta secuencia se basa en experiencias similares de implementacién
gradual documentadas en proyectos de transformacién urbana
latinoamericanos (Montoya, 2014; Veldsquez, 2013) y responde a la
necesidad de sincronizar el desarrollo con la capacidad de absorcién
del mercado, estimada en aproximadamente 240-300 unidades
anuales para este sector.

& PIU_Etapas

Il Distrito Norte

B Distrito Sur 5
W Estacion Renca
¥ W Pargue Central
W Transporte
# —— Linea Batuco
iy Conectividad
5 ,'Y - Autopistas

La valorizacion inicial de los predios para este ejercicio tiene en
cuenta el destino y estado actual de las propiedades y su localizacién
en el territorio.
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El primer ejercicio de ajuste considera la reduccion de superficie
neta debido al nuevo disefio urbano propuesto para el territorio que
destina 23,6 hectareas a espacios publicos en lugar de las 4,7 has.
actuales.

De acuerdo a este primer ajuste, el precio promedio de la superficie
vendible pasa de 9,6 a 14,2 UF/m?. El segundo ajuste es producto de
la inversion propuesta en infraestructura de conexion verde
(corredores verdes, calles interiores, plazas y parque central) que
distribuido entre la superficie desarrollable resulta en 2,2 UF/m?.

La siguiente tabla muestra el efecto estimado de ambos ajustes y el
valor proyectado de los predios por etapa. Estas proyecciones se
basan en un escenario favorable y podrian variar segin condiciones
macroecondémicas, dindmicas inmobiliarias y cambios en politicas
publicas.

Las proyecciones contemplan un rango de variacion de £15%,
reflejando la incertidumbre de un proceso de transformacion a largo
plazo. Para mitigar estos riesgos, se recomienda: implementar
monitoreo continuo de valores de suelo, establecer mecanismos de
ajuste periddico para cargas urbanisticas y desarrollar instrumentos
flexibles adaptables a distintos escenarios.



Perfil Proyecto BAD

Valorizacion Etapas Baja Altura Densidad
Ajuste 1 Ajuste 2 ]
Superficie | Precio Unitario Superficie | Unitario Neta [ Unitario Variable 2.1d20 21d80 5.0d3o fotal
Etapa Neta Inicial | Actual Actual Neta Ajustada| Ajustada Final Participacion 38% 38% 25% 100%
(has.) (UF MM) (UF/m2) (has.) (UF/m2) (UF/m2) Viviendas 3 3 2 8

Estacién Renca 17,6 1,5 8,5 13,1 11,4 13,6 Sup. Util (m2) 90,0 100,0 110,0 99,3
Parque Central 25,0 2,3 9,3 15,6 15,0 17,2 Sup. Terraza (M?2) 6,0 6,0 6,0 6,0
Distrito Norte 7.6 1,0 [N 5,6 Precio (UF) 5.220 5.500 5.720 5.478
Distrito Sur 8,5 0,8 9,4 5,5 14,4 16,6 Unitario (UFm2) 58,0 55,0 52,0 55,7
Total 58,8 Bl 96 | 39,9 14,2 16,4 | Venta mensual 0,6 0,4 0,4 1.4
Absorcion 20% 13% 20% 17%

Para verificar que el precio del suelo permite el desarrollo de
proyectos rentables considerando la nueva normativa y la inversién Los parametros de evaluacion son los siguientes:
prevista en infraestructura urbana, se definieron y evaluaron perfiles
de productos para las zonas normativas MAD y BAD en la Etapa 1
Estacion Renca.

Parametros de Disefio y Producto: Se refiere a los parametros que
afectan la cabida y la distribucion de usos en los proyectos.

Perfil Proyecto MAD e Tamafio de terreno: 600 m? netos, suponiendo una superficie
Media Altura Densidad para cdlculo de densidad un 12% mayor (hasta eje de vias
Variable VIP* 2d 2b 1d1b 2d 2b 3d 2b Total perimetraleS).
Particpacion 20% 86% 28% 16% 100% e Rendimiento superficie Util edificios : 85%.
Viviendas 5 9 7 4 25 ., . . o
Sup. Util (m2) 52,0 38,0 54.0 65,0 496 e Dotacion de Estacionamiento 1 por cada 3 viviendas.
Sup. Terraza (m2) 50 50 50 50 50 e Precio de las Viviendas: De acuerdo con estudio de mercado.
Precio (UF) 1.399 2.550 3.500 4.300 2.866 . . . . ,
Unitario (UFm2) 26,9 671 64.8 66,2 583 e Precio de Estacionamientos: 350 UF subterraneo.
Venta mensual 05 19 11 07 42 e localizacidon de Estacionamientos: subterraneos o en areas
Absorcién 10% 21% 15% 17% 17% . . . . ..

de relocalizacion. No hay estacionamiento de visitas.

e Tiempo de Construccion: 8 meses base para edificio de 3
pisos + 1 mes por piso adicional.
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Parametros de Costo: Se refiere a los costos de construccion e Rentabilidad exigida (tasa de descuento.): 10% anual
(directos), de desarrollo (indirectos), impuestos y costo de capital proyecto puro.
(tasa de descuento del proyecto).

Costo del suelo: UF 8.155 correspondiendo al valor unitario
final de 13,6 UF/m? para Estacion Renca segun tabla
“Valorizacion Etapas”

Costo de construccion superficie Util: Vivienda social 14,5
UF/m?2 + IVA; vivienda de mercado 17,5 UF/m? + IVA.

Costo de construccion superficie comun: 70% del costo
unitario de la superficie util.

Costo de construccidn subterrdneos: 11,5 UF/m? + IVA.
Costo de construccion en superficie: 2 UF/m? + IVA.

Costo de preparacién del terreno: 1 UF/m?2.

Empalmes sanitarios y eléctricos: 30 UF/vivienda.

Aportes al espacio publico: Segun Ley de Aportes, se calcula
carga de ocupacion de acuerdo con Art. 4.2.4 OGUC,
porcentaje de cesion de acuerdo con Art. 2.2.5 Bis y forma de
pago por Art. 2.2.5 Bis B.

Costo de construccidn de Areas Verdes Equipada: Se
considera un costo de 3,5 UF/m?2.

Arquitectura y Especialidades: 0,75 UF/m? construido.
Permisos y Derechos: 1,5% de los costos de construcciéon
sobre nivel 0.

Administracion y post venta: 4% de las ventas totales.

Costo de Venta y legales: 3% de las ventas totales.
Impuestos corporativos: 27% de las utilidades contables.
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Los resultados son reportados bajo los criterios de Valor Actual Neto
(VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR), aplicando sensibilizacién para
distintos escenarios de mercado.

Perfil para zona MAD. Media Altura con Densidad

El perfil resulta en un edificio de 6 pisos de 2.118 m? con 25
departamentos que ocupa 40% del terreno, tiene 2,07 de
constructibilidad y una densidad de 1.488 hab./ha. Bajo condiciones
de mercado actuales, la TIR base del proyecto es de 33,4% anual y el
VAN de UF 8.244.

En un escenario conservador, considerando un aumento del 10% en
costos de construccion y una disminucién del 5% en precios de
venta, la TIR se reduciria a aproximadamente 22%, manteniendo aun
viabilidad financiera seguin los estandares del mercado inmobiliario
local que tipicamente exigen retornos sobre el 18% para proyectos
de estas caracteristicas.

Perfil para zona BAD. Baja Altura con Densidad

El perfil resulta en un edificio de 3 pisos de 1.412 m? con 8
departamentos que ocupa 52% del terreno, tiene 1,3 de
constructibilidad y una densidad de 476 hab./ha. La TIR del proyecto
es de 25,6% anual y el VAN de UF 3.067.




Es importante sefialar que estos proyectos buscan equilibrar
rentabilidad con calidad urbana y asequibilidad, alinedndose con
experiencias comparables en contextos latinoamericanos como los
proyectos CAPP (Consorcios Publico-Privados) en México o el
programa Mi Casa Mi Vida en Brasil, donde los desarrollos de escala
media han demostrado viabilidad financiera con retornos
moderados.

5.4.4 Cronograma general

El desarrollo del Plan Urbano Habitacional PIU ARM se estructura en
un horizonte temporal que considera la capacidad de absorcion del
mercado inmobiliario y los hitos de infraestructura clave.

Con una demanda intercomunal anual de 950 viviendas, el plan
proyecta captar inicialmente un cuarto de esta demanda
(aproximadamente 240 unidades por afio) durante los primeros 5
afios, con un incremento gradual hasta alcanzar un tercio (300
unidades anuales)* en la fase de consolidacion. Esto determina un

14 Esta captacidn tiene en consideracion los atributos urbanos Unicos previstos por
el plany la imposibilidad de comunas vecinas de competir por falta de suelo para
el desarrollo de capital urbano similar.
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periodo de desarrollo realista de aproximadamente 30-35 afios para
completar las 9.120 viviendas planificadas.

En un escenario optimista, considerando factores como el
agotamiento de terrenos centrales disponibles, mejoras significativas
en conectividad metropolitana y politicas publicas favorables a la
densificacion, este plazo podria reducirse a 20-25 afios. Sin embargo,
la planificacidn financiera y de gestion se basa en el escenario base
para asegurar la sostenibilidad del proyecto.

Esta proyeccion temporal reconoce las fluctuaciones tipicas del
mercado inmobiliario chileno, que ha mostrado ciclos de
aproximadamente 7-10 afios, por lo que la implementacion debe
contemplar estrategias para mantener la continuidad del desarrollo
durante periodos de contraccién econémica.

La implementacion se organiza tomando como afio O la inauguracion
de la Estaciéon Renca (2029), precedido por un periodo preparatorio
de cambios normativos y gestion inicial.
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DIMENSIONAMIENTO POR ETAPA

Etapa df::::';;‘:h s:::m;‘e Viviendas Inhl':::::z‘ura Activacion
1: Estacién Renca “\'.2‘ _h‘“ 7'{8‘ b 2,499 unidades UF 289.935 2029-2035
2: Parque Central 15('_.6_”]“ 9"";:“‘“ 3.761 unidades UE 342.650 2035-2042
3: Distrito Norte i 303038 1.443 unidades UF 123.003 20422045
4: Distrito Sur o 33188 417 unidades  UF 120.806 2045-2050
TOTAL ol B 23150028 9.120 unidades UF 876.394 20-25 afios

Etapa 1 Etapa 2 ‘
Estacion Renca Parque Central Distrito Norte \
Estacion Renca Parque y Jardin Botanico Corredor Verde Norte Corredor Verde Sur
Proyecto detonante. Centro de Investigacion y Continuidad de la red verde hacia Complementariedad de la red
Conexién con lineas 5,3y 7 Educacién Ambiental el norte, y Parque Apéstol S. . verde hacia el sector sur
Nucleo Comercial Corredores Verdes Interiores Equipamientos
Centro de actividad econémica de Red de espacios publicos intermedios Complemenarios
servicios y educacion técnica y conexiéon Huamachuco Servicios de escala local y
metropolitana
Corredor Verde Dorsal Equipamiento - Equipamiento
Eje de movilidad activa principal y conexién Colegios y Centro de Salud Colegios y Centros de Educacion
Parque Las Palmeras e Inacap Superior

2029 I 2035 I 2042 | 2045 l

Esta secuencia permite sincronizar el desarrollo inmobiliario con la puesta en marcha de la infraestructura de transporte y asegura una
implementacion gradual que responde a la capacidad de absorcién del mercado.
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6 Conclusiones

6.1 Logros de la propuesta

El PIU ARM Renca propone un modelo de intervencién que aborda
simultdaneamente multiples dimensiones del desarrollo urbano. Sus
principales logros son:

Integracion multidimensional: La propuesta articula aspectos
sociales, econémicos, ambientales y de movilidad a través de un
sistema de corredores verdes vinculado al futuro tren Santiago-
Batuco.

Gradiente de densidades y tipologias: El plan establece una
estructura urbana que combina edificaciones de baja altura con
alta ocupacién en sectores interiores y mayor altura en
perimetros, permitiendo diversidad tipoldgica y morfoldgica que
responde tanto al mercado como al contexto.

Sistema integrado de infraestructura verde: La red de 23,6
hectdreas de espacios publicos (37% del territorio) articulados
como sistema, constituye una innovacion en el contexto
metropolitano de Santiago donde predomina la fragmentacion
de areas verdes.

Modelo secuencial de implementacién: La propuesta de
desarrollo por etapas permite una transformacion gradual que
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facilita la adaptacién a condiciones cambiantes y disminuye

riesgos financieros y operativos.

Figura 20. Impactos Esperados

o
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Estructura urbana clara con jerarquia espacial
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reconocible

Versatilidad
Espacios publicos y edificaciones adaptables a usos
cambiantes

Impacto Econémico

o Sostenibilidad fiscal

Incremento significativo de base tributaria municipal

Empleo local
Generacion de oportunidades laborales diversificadas

° Valorizacién
Aumento del valor inmobifiario con captura parcial para
beneficio pablico

o Diversificacion

Ampliacion de la base econdmica local mas alla de usos
Industriales

Diversidad
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Integracién
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comunitaria

Accesibilidad
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Infraestructura verde
Red ecoldgica integrada con servicios ecosistémicos

Biodiversidad
Incremento de especies vegetales nativas y hbitals
urbanos

Microclima
Reduccion de isla de calor y mejora de confort térmico

Resiliencia
Mayor capacidad de adaptacion ante eventos climaticos
extremos



6.2 Limitaciones identificadas y desafios futuros V.

El proceso de investigacion y disefio ha revelado importantes
limitaciones que condicionan la viabilidad del plan:

VI.

Dependencia de infraestructura metropolitana: El éxito del PIU
ARM esta fuertemente condicionado por la implementacién
efectiva del tren Santiago-Batuco, cuyo cronogramay

caracteristicas definitivas escapan al control del plan. VII.

Marco normativo insuficiente: La legislacion chilena carece de
instrumentos especificos para el reajuste de suelo, lo que obliga

a adaptaciones creativas pero juridicamente vulnerables de VIII.

mecanismos existentes como la Resolucion 01911 del MINVU.

Resistencia de actores econémicos: La presencia de industrias
gue generan importantes ingresos municipales (como
Continental Chile, que aporta el 47% de patentes del sector)
representa un obstaculo significativo para la reconversion.

Incertidumbre en recuperacion de plusvalias: Los mecanismos
propuestos para financiar infraestructura mediante captura de
valor dependen de un mercado inmobiliario activo y de |a
voluntad politica para implementar instrumentos no
tradicionales en Chile.
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Desarrollo de capacidad institucional: Necesidad de creary
fortalecer capacidades técnicas e insituticonales especificas para
gestioanr proyectos urbanos complejos de largo plazo.

Contruccion de confianza entre actores: Establecimientos de
relaciones de confianza entre actores publicos, privados y
comunitarios para sostener procesos colaborativos en el tiempo.

Mantencién de coherencia en ciclos politicos: Capacidad de
mantener coherencia y continuidad del proyecto a través de
diferentes ciclos politicos y administrativos durante 20 a 25 afios.

Flexibilidad y adaptacion: Desarrollo de mecanismos que
permitan adaptacion ante cambios en condiciones
macroecondmicas, tendencias inmobiliarias y preferencias
habitacionales.

El PIU ARM constituye una exploracion de posibiliades alternativas
de desarrollo urbano para territorios de transicion. Su implemen-
tacion efectiva dependera tanto de condiciones estructurales como
de la capacidad de los actores involucrados para adaptar la
propuesta a realidades cambiantes.



6.3 Aprendizajes del proceso

El desarrollo del PIU ARM ha generado importantes aprendizajes
metodoldgicos y conceptuales:

Necesidad de gradualidad: La experiencia de casos como San
Joaquin demuestra que las transformaciones urbanas de esta
escala requieren horizontes temporales extendidos (20-30 afios)
y mecanismos de adaptacion continua.

Importancia del contexto local: La aplicacion de modelos
internacionales como el TOD o las referencias de urbanismo
organico japonés deben adaptarse cuidadosamente a las
caracteristicas culturales, socioecondmicas y normativas del
contexto chileno en general y de Renca en particular.

Valor de la diversidad tipoldgica: El analisis evidencia que la
regeneracion urbana exitosa requiere diversidad de productos
inmobiliarios, actores y precios, superando los modelos
monofuncionales que han predominado en las reconversiones
pericentro de Santiago.

Integracion multiactor como condicion de viabilidad: La
complejidad del territorio y su transformacion exigen
mecanismos robustos de articulacidn entre actores publicos,
privados y comunitarios, requiriendo capacidades institucionales
actualmente limitadas en el contexto local.
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Figura 21. Aprendizajes del Proceso
APRENDIZAJES
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El PIU ARM constituye una exploracion de posibilidades alternativas
de desarrollo urbano para territorios en transicién. Su
implementacion efectiva dependera tanto de las condiciones
estructurales (normativas, econdmicas, institucionales) como de la
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7.2 Evaluacién de alternativas
e Metodologia de asignacién de puntajes:

Los puntajes fueron asignados utilizando una escala de 1 a 5, donde:
e 1 representa un desempefio deficiente
e 5 representa un desempefio éptimo

Para cada Factor Critico, se evaluaron los siguientes aspectos
especificos:

e Integracidn Social y Urbana: La alternativa tendencial recibié un
puntaje bajo (1,5) debido a que mantendria un desarrollo
cerrado y homogéneo con escasa integracion con el entorno,
mientras que la alternativa de intervencion (4,5) propone
conectividad con barrios existentes y diversidad socioecondmica.

e Movilidad Sostenible: La alternativa tendencial (2,0) mantiene la
prioridad vehicular y subutiliza el nodo de transporte, mientras
que la intervencion (4,0) prioriza peatones/ciclistas y crea un
sistema intermodal integrado.

e Infraestructura Verde: La mayor diferencia se propone aqui,
donde la tendencial (1,0) mantiene solo 7% de espacio publico,
frente al 37% en la intervencion (4,8), incluyendo corredores
verdes integrados.

e Desarrollo Econdmico Local: La alternativa tendencial (2,0)
mantiene una base fiscal concentrada sin captura de plusvalia,
mientras la intervencion (4,3) propone diversificacion y
mecanismos de captura de valor.



e Equipamiento y Servicios: La tendencial (1,8) mantiene déficit o Alternativa Tendencial: 2,0

de equipamiento y acceso desigual, mientras la intervencion o Alternativa Intervencion: 4,3
(4,0) propone mecanismos para generar cobertura de servicios o Diferencia: +2,3
basicos y nucleos estratégicos. 5. Equipamiento y Servicios:

e Gestidn y Gobernanza: La tendencial (1,0) promueve desarrollo o Alternativa Tendencial: 1,8
fragmentado por predios, mientras la intervencion (4,5) propone o Alternativa Intervencion: 4,0
gestion publico-privada con implementacion por etapas. o Diferencia: +2,2

6. Gestidn y Gobernanza:

La evaluacion global representa un promedio ponderado que asigna o Alternativa Tendencial: 1,3

mayor peso a Integracion Social e Infraestructura Verde (25% cada o Alternativa Intervencion: 4,5

una) por su relevancia en el contexto especifico de Renca Oriente, lo o Diferencia: +3,2

gue explica la calificacion final de 1,6 para la alternativa tendencial y 7. Evaluacién Global:

4,4 para la alternativa de intervencion. o Alternativa Tendencial: 1,6

o Alternativa Intervencién: 4,4

e Resumen de los puntajes: o Diferencia: +2,8

1. Integracion Social y Urbana:
o Alternativa Tendencial: 1,5
o Alternativa Intervencion: 4,5
o Diferencia: +3,0

2. Movilidad Sostenible:
o Alternativa Tendencial: 2,0
o Alternativa Intervencién: 4,0
o Diferencia: +2,0

3. Infraestructura Verde:
o Alternativa Tendencial: 1,0
o Alternativa Intervencion: 4,8
o Diferencia: +3,8

4. Desarrollo Econdmico Local:
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