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La baja demanda de vivien-
das, las restricciones de financia-
miento para nuevas inversiones
y la debilidad de la economia en
los ultimos afios son algunos de
los factores que han generado
incertidumbre en el sector inmo-
biliario. A lo anterior se suma un
tema poco abordado: la gran
cantidad de cambios de planes
reguladores comunales (PRC)
en la capital del pafs.

Actualmente, seis de cada 10
(62%) comunas del Gran Santia-
go estdn modificando —con dis-
tintas fases de avance— sus pla-
nes reguladores comunales, lo
que involucra a una poblacién de
mds de 4,78 millones de perso-
nas. En general, estos cambios
terminan estableciendo mayores
exigencias a las construcciones.

Los datos del “Barémetro
Normativo”, un informe de la
consultora AGS Visién Inmobi-
liaria, que se enfocan en un diag-
néstico de las condiciones vi-
gentes en los instrumentos de
planificacién territorial, mues-
tran la alta proporcién de comu-
nas en este escenario. Aparecen
LaCisterna, La Pintana, La Flori-
da, Maipu, Estacién Central,
Santiago, Las Condes, Providen-
cia, Macul y Quinta Normal, en-
tre otras. Este es el primer repor-
te de este tipo.

Procesos e impacto

En las comunas que estdn con
modificaciones de sus PRC se
abren espacios de congelamien-
to de entregas de permisos
—por hasta un afio—, lo que in-
hibe el desarrollo de nuevas in-
versiones en ese lapso.

En AGS senalan que muchos
inversionistas inmobiliarios ven
con incertidumbre este periodo
de cambios, que en total pueden
tardar entre tres y seis afios. Esos
agentes prefieren no incursionar
en dichas comunas hasta que se
establezcan las nuevas reglas de
construccion.

“Hoy en dfa un anteproyecto
no da un peso juridico para po-
der desarrollar. Hemos visto an-
teproyectos que han sido, de al-
guna manera, botados. También
hay proyectos con permisos de
edificacién vigentes, como los
edificios ‘fantasma’ (de Estacién
Central) sin recepcién. Enton-
ces, desde la perspectiva juridica
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Sube incertidumbre inmobiliaria: seis
de cada 10 comunas de Santiago estdn
modificando sus planes reguladores

Estos cambios pueden frenar las intenciones de algunos inversionistas de desarrollar proyectos, hasta conocer las nuevas

exigencias, generandose una merma en la oferta de viviendas en ciertas zonas, indican en el sector.

Solo el 10,7% de la superficie del Gran Santiago posee densidad libre, principalmente porque no cuenta con un
plan regulador comunal o este se encuentra desactualizado.

y de la firmeza de ese permiso,
hoy no existe 100% certidum-
bre. Por ello, muchos prefieren
no invertir en una comuna don-
de se estd modificando el plan
regulador y buscan, obviamen-
te, certeza para invertir en zonas
donde hay una normativa, ojald,
recién promulgada”, comenté
Esteban Gonzélez, director de
Asesoria Estratégica de AGS.
Rodrigo Aravena, director co-
mercial de AGS, agrega que “ha
habido un proceso de aprendi-
zaje. El mercado inmobiliario no
ha querido seguir con la prdctica

de ingresar (proyectos) cuando
la puerta se estd cerrando. Cuan-
do un municipio inicia un proce-
so de modificacién del plan re-
gulador, se sabe que viene un
eventual congelamiento y, por
lo tanto, hay un grupo de inver-
sionistas que aprovecha esa co-
yuntura e ingresa anteproyec-
tos. Pero hay otro que decidida-
mente opta por esperar las con-
diciones que vengan a futuro”.
Aravena sefala que “muchas
veces las condiciones futuras
son muy antagoénicas con res-
pecto a la norma que ya existia.

Entonces se producen brechas
muy grandes entre aquellos que
generaron derechos adquiridos
y aquellos que, a posteriori, van a
iniciar desarrollo”. En esos ca-
sos, indica, “se producen lagu-
nas de desarrollo inmobiliario”.
Sostiene que el fendmeno pro-
voca “incertidumbre”. Es “la pa-
labra mds importante”, afirma.
Rodolfo Bambach, socio de
CBS Inmobiliaria, sostiene que
“los cambios en los planes regu-
ladores, sin duda, generardn un
quiebre de oferta en varias co-
munas. Existen muchos casos
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emblemadticos como San Miguel,
que actualmente cuenta con una
oferta minima, prdcticamente
nula. El efecto de estos cambios
es el aumento dela escasez de vi-
viendas, aun cuando la zona ten-
ga excelentes condiciones de co-
nectividad”. Anade que ello oca-
siona “el desplazamiento de la
poblacién hacia comunas perifé-
ricas y el aumento en los valores
de las propiedades en comunas
céntricas”.

Baja participacion
ciudadana

El estudio indica
que el perfodo pro-
medio sin actualiza-
cién de los planes
reguladores es de 21
afos, aunque estos
deben renovarse
periédicamente en
un lapso no mayor a
10 afos.

Una de las deficiencias en los
procesos de cambios de planes
reguladores, advierte AGS, es la
baja participacién ciudadana,
que apenas alcanza a un prome-
dio de 0,8% de la poblacién en
las comunas analizadas. Esta si-
tuacién se explica, entre otros,
por la escasa difusién de las mu-
nicipalidades de estas modifica-
ciones, afirma la consultora.

Estaciones de metro

Otro dato que detect6 el infor-
me es que el 54% de la superficie
total alrededor de las estaciones
actuales y proyectadas del metro
—en un radio de influencia de
500 metros— cuenta con una

TARDANZA
Tres a seis afios puede
tardar la promulgacion
de una actualizacién de

un plan regulador
comunal.
N

densidad bruta inferior a 1.200
habitantes por hectdrea. Esto
significa que solo se permiten
construcciones de cinco a siete
pisos. En tanto, apenas el 24% de
los espacios colindantes a los ac-
cesos al tren subterrdneo posee
densidad libre.

“Se observa una falta de inte-
gracion de los planes regulado-
res tanto a nivel comunas como
metropolitano, respecto a las
dreas de influencia inmediata
del metro, lo que ha tendido a
minimizar los efectos y la renta-
bilidad social de la inversién pu-
blica, tal es el caso de comunas
como Puente Alto,
Vitacura y Cerro
Navia”, senala el
estudio.

En AGS indican
que la ciudad debe
apuntar a una den-
sificacién equili-
brada, definiendo
condiciones e in-
centivos normativos que permi-
tan el desarrollo urbano en dreas
estratégicas.

Reconversién urbana

La consultora identificé 1.210
hectdreas (ha) bajo normativa
industrial, dentro del anillo de
Américo Vespucio, correspon-
dientes a zonas con un potencial
de reconversién a usos mixtos,
es decir, que pueden combinar
comercio, viviendas u oficinas.

Renca es la comuna con ma-
yor suelo en este aspecto, con un
total de 256 hectdreas. Le siguen
Cerrillos (220,5 ha), Estacién
Central (158,6 ha) y Macul
(146,4 ha).



