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De 2017 alafechala cantidad de departamentos a construir crecié un 81%

Constructoras apuran proyectos
inmobiliarios por incertidumbre
ante cambios en plan regulador

En 2018 partio el
proceso para modificar
el instrumento de
planificacion de
Concepcion, el que
restringe la edificacion
en altura en el centro
de la ciudad.
Actualmente hay 98
iniciativas que suman
mas de 27 mil
unidades.

Por Alma Canales Silva //
alma.canales adiarioelsur.cl

1 escdndalo que
provocaron los de-
nominados “gue-
tos verticales” de
Estacién Central,
conjunto habita-
cional de seis to-
rres de edificios con 28 pisos, de
fachada continuay levantadoen
Las Rejas con Avenida Ecuador,
abrié en 2017 una polémica so-
bre laconstrucciénenalturay su
relacion con el entorno. La polé-
mica llegé a Concepcion un ano
después, cuando comenz6 la tra-
mitacién de una nuevamodifica-
cion al plan regulador, la niime-
10 15, que, entre otros aspectos,
quiere ajustar los limites de altu-
raparaconstruiren lacomuna.

Esta polémica hizo que duran-
te todo el proceso se enfrentaran
las posiciones entre lasempresas
constructoras, que consideran
que limitarentresietey cinco pi-
sos losedificios en el centrode la
ciudad serd nefasto, pues aumen-
tardn los precios de las viviendas;
y organismos que representan a
la sociedad civil, como juntas de
vecinos y fundaciones, que esti-
man que esas alturas son adecua-
das para la principal capital re-
gional del surde Chile.

Como lamodificacion del plan
reguladorestd ensu ltima etapa
pero no tiene el punto final, hay
un impacto no contemplado y
que vaen contra de lo que justa-
mente se quiere regular: la proli-
feracion de edificacion en altura
y con construccionessobre los 15
pisos.

Seguin datos de la Direccion de
Obras Municipales de Concep-
cién, DOM (obtenidas via Trans-
parencia), desde 2017 a la fecha
se han entregado 98 permisos pa-
raedificios en altura (51 de ellos
corresponden a iniciativas de 15
0 mds pisos), junto con 63 ante-
proyectos, loque se traduce en 27
mil 511 unidades habitacionales,
esdecir, departamentos.

Paraentender el explosivo cre-
cimiento basta revisar lo ocurri-
do porano. Lamayor cantidad de
viviendas se concentran entre
2019y el ano pasado, que llegé a
las 4 mil 909 unidades. Esto im-
plica un crecimiento de un 81%
enrelaciénala oferta contenida
en los permisos de 2017, que su-
maban 2 mil 709. En cuanto a
proyectos, si en 2017 se otorga-
ron 17 permisos, en 2019 se asig-
naron 34y el afio pasado, 28.

En la Cdmara Chilena de la
Conslruccxon (CChC) estancons-

Para la Camara de la Construccion, la discusion no debe centrarse sdlo en las alturas. También hay que considerar otros elementos de la ciudad, como la movilidad y el acceso a
distintos servicios, como colegios, centros de salud o dreas verdes.

cumplan con laley. Esosi,estden
tramitacion unasolicitud que hi-
cieron a la Seremi de Vivienda
para congelar los permisos.

Para Sergio Baeriswyl, premio
nacional dearquitecturayactual-
mente presidente del Consejo Na-
cional de Desarrollo Urbano
(CNDU), la ciudad atn estd a
tiempo de centrarladiscusionen
lacalidad de viday el usodelesp.

promover ladensificacion en es-
tos territorios.

Ahora, segiin consigna el do-
cumento que contiene laimagen
objetivo propuesta por el muni-
cipio, lo que se persigue es crear
una nueva drea para densificar
en el centro, proteger el centro
historico y crear ejes peatonales
de conexion, principalmente.

P 11 1 trol: 1

cio publico, mds que en la canti-
dadde pisos que podrdn levantar-
delaciudad.

yexpli-

can que su orlgen es la incerti-
dumbre que genera la modifica-
cion al plan regulador, tramite
que se inicié en 2018. “Los priva-
dosactiandentrode lasreglas del
juego y cuando se produce incer-
tidumbre es obvio que las empre-
sas tienen que proteger su inver-
sién”, reconoce Bernardo Suazo,
vicepresidente de la CchC Con-
cepcion. Aclara, no obstante, que
no todos los proyectos y antepro-
yectos vigentes se traducirdn en
edificios y que, de hacerlo, la ciu-
dadestd preparada para recibirlos.

Desde la DOM explican quc

TRAMITACION

A fines de diciembre de 2018
comenzd, con la primerajornada
de diagndstico participativo, la
15" modificacion del Plan Regu-
lador de Concepcién, instrumen-
tovigente desde 2004. La modifi-
cacion aborda varias temdticas,
como las dreas verdes o las de
equipamiento, pero hay unaen
particular que esla controversial:
las alturas de las edificaciones.

El instrumento de planifica-
ciénp ista, hasta ahora, esta-

madximas se reducen entre cinco
y siete pisos. La altura mdxima,
15 pisos, queda relegada a las zo-
nas mds periféricas de la ciudad.
En la imagen objetivo elaborada
porel municipiose consignaque
sino se frena el crecimiento in-
mobiliario, la poblacién en el
centro podriaaumentar sobre un
300%, lo que haria insostenible
lavida urbana.

Pedro Venegas, director de la
SecretariaComunal de Planifica-
cion, Secpla, comenta que ahora
estdn en la fase de revision de las
observaciones ciudadanas que se
presentaron hasta el 6 de enero
(unadecena,

mientras no haya cambi

normativa, ellos tienen que se-
guir asignando las autorizacio-
nes a aquellas empresas que

blece zonasen las que se permite
alturalibre. er-
cadel enel

y la préxima semana, segtin cal-
cula deberian revisarse ensesion
ia del Concejo Municipal.

centro de Concepci6n. El objeti-
vo, cuando se cre6 el plan, era

Estoimplicaria que durante fe-
brero el Concejo analizaria el an-

Segiin el andlisis hecho
por la municipalidad de
Concepcidn, si no se
regulan las alturas del
centro la poblacion podria
aumentar en un 300%, lo
que haria insostenible la
vida urbana.

daslasinici das.En

teproyecto de la modificacion
con lo que el proceso entraria en
etapa final.

Sobre el congelamiento de los
permisos, el seremi de Vivienda,
Sebastidn Abudoj, detallaqueel 2
de noviembre el municipio pre-
sento la solicitud de congela-
miento de permisos, el segundo
requerimiento. En diciembre la
Seremi les pidi6 que corrigieran

umento, rela-

el caso de los anteproyectos, en-
tre el 50y el 70% se termina.

Al revisar los proyectos pre-
sentados, hay siete que edifica-
rdn sobre 290 departamentos. La
iniciativa mds grande es de 520
unidades, las que estaran reparti-
das en dos torres de 20 pisos. Esta-
rd ubicado en Las Heras poniente
y fue presentado en 2018. El afio
2017 sei: dos propues-

cionados coninexactitudes sobre
loteos y normasinvolucradas.

De ser visada la solicitud, el
d

tas, por 431 y 482 viviendas, ubi-
cados en Maipt (19 pisos) y en
Barros Arana (20 plsos) Lasotras

298

municipio podrd susp el
otorgamiento de permisos du-
rante seis meses, prorrogables
porigual cantidad de tiempo.

IMPACTO

Los permisos de edificacién tie-
nen una vigencia de tres anos,
mientras que los anteproyectos
son validos por 180 dias, es decir,
seis meses. En ambos casos, si las

dos iniciativas ¢
unidades cada unoy fueron pre-
sentadas en 2018,

Juan Andreoli, director de la
DOM penquista, estima que enel
escenario de que se concretaran
las 23 mil unidades habitaciona-
les que suman los proyectosyan-
teproyectos, estono generaria un
caos en la ciudad, sobre todo por-
que hay varias iniciativas que se
n el casco histérico

to en sus terrenos en esos plazos,
seles revocan lasautorizaciones y
en caso de perseverar con la cons-
truccién debensometerseala tra-

penquista.

“Hay mucha gente que vienea
viviralcentroy dejaelautoenla
casa porque uene todo cerca.La

mitacién
Desde el municipio confirman
que nunca se han concretado to-

p d que tiene Concep-
cién es que uno puede recorrerla
apie”,expone.
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Constructoras apuran proyectos inmobiliarios por incertidumbre ante cambios en plan regulador

LHi“—

Bernardo Suazo, vicepresiden-
te de la CChC Concepcidn, agre-
gaque cuando se solicita un per-
miso, la constructora estd obliga-
daahacerunestudio de factibili-
dad de agua potable y alcantari-
llado.“Elimpactoen laciudad es-
td cautelado por el plan regula-
dor. Donde si puede haber unim-
pactoesdurante el procesocons-
tructivo, pero no habria un co-
lapsode la vialidad”, asegura.

Para Sergio Baeriswyl, loque ge-
neren las construcciones depen-
derddeladistribuciénde los edifi-
cios: “Siestdn todos concentrados
enunmismo puntoserd comple-
jo, pero si estan dispersos el im-
pactoesmenor”.

BAJAR LAS ALTURAS

Durante la tramitacidn de la
15" modificacion se han genera-
do varias instancias para consi-
derar la opinién de la comuni-
dad. Entreestas hay tresjornadas
de diagndstico participativo, la
consulta ciudadana que se llevé
acabo hace exactamente un afio
y varias audiencias publicas.

En todas esas instancias hay
juntas de vecinos y organizacio-
nes civiles siguiendo de cerca el
proceso y entregando su opi-
nién. Una de ellas es Fundacién
Sintesis, que desde un primer
momento mostré su preocupa-
cién por rebajar las alturas en el
centrode laciudad.

Laarquitecta Romina Acevedo,
directora de la fundacién y parte
deladirectivadelaJunta de Veci-
nos Parque Ecuador Norte, plan-
tea que el meollo del asunto es
que laciudad debe pensarse para
los vecinos, no para lasempresas.

“Lo que los vecinos quieren de-
beserla prioridad y luego el mun-
do técnico tiene que ver cémo
puede aportar a eso. La mayoria
de los edificios proyectados para
la ciudad estdn pensados para los
inversionistas, noen entregaruna

Permisos asignados por aiio:
Afio 2019

34

Aiio 2017

17 19

Aiio 2018

Aiio 2020

28
Total

98

Unidades habitacionales segtin permisos

Aiio 2018

3.216

Aifio 2017

.709

Aiio 2019

4568

Aiio 2020

4909

Total

15.402

Unidades habitacionales segtin anteproyectos

Aiio 2020

12.109

Aiio 2021

448

solucién habitacional”, expone.
Si bien comparte las alturas
que fija la modificacion al plan
regulador (entre 5y 7 pisos enel
centroy hasta 15 pisosen la peri-
férica), cree que el i

Total

12.557

remarcé que hay que poneralos
vecinosen el centro, para pensar

FUENTE: DIRECCION DE
OBRAS MUNICIPALIDAD
DE CONCEPCION

dente del CNDU, expone que en
vanasaudades del paisse havisto

[€ or-
poren un mejor uso del espacio
publicoy que dialoguen con los

quedard obsoletouna vezqueen-
tre en vigencia, pues en estos
afos ya se han aprobado permi-
s0s para construcciones que ex-
ceden hasta en cuatro veces| lo

servici i como
colegios, hosplulesocomercm
EN EQUILIBRIO

Ladiscusidn de si los edificios
enel centrodeben ser de maximo
1

Poreso enel Consejo
decidieron elaborar una guiaque
abordala construccién enaltura.

Baeriswyl, que participé en el
disefiodel plan reguladoractual,
cree que el foco de la discusién
nodebe centrarse enlaaltura, si-
no en la vinculacién del edificio
conlaciudad.

normadoenlal15®

cincop iete,

Enl

Segiin Acevedo, lareduccién de
alturas noserd algo catastréficoy

Nuevo limite de alturas
presentado por el municipio

La propuesta es parte de la 15°
modificacion al plan regulador de
Concepcion. Esta propuesta fue votada
en consulta ciudadana el aiio pasado.

PISOS

Emﬁcmdeba;aalhnasuénbsmepo&énedrrmrsememsao

PISOS PISOS

histérico de la ciudad.

brenoes algo exclusivo de Con
cepcién. Sergio Baeriswyl, presi-

semana- existauna

truccién y el espacio publico, con
unarelacién que admita edificios
mds altos en aquellas calles mas
anchas, y que se generen incenti-
vOs para que eso asi ocurra. Esto,
considerandoque laguiaes unare-
comendacionyno unanormativa.
“Ladensificacién en altura, en

simisma, es un proceso que ga-
denlasciu-

10.000
30.000

El plan regulador
actual permite
alturas libres en
ciertos sectores de la
ciudad,
principalmente en el
centro y en las vias
conectantes.

Ladensificacion en
alim’rlcnsmwna.esun
garantiza

sustenlabllkiad enlas uudade& esun
procesovirtuoso frente a las ciudades
que crecen de manera

ilimitada hacia la periferiay que trae

destruccion del paisaje, mayor gas de
efectoinvernadero.

io Baeri fte.
iyt b |

Elimpactoenlaciudad
(demuchas

construcciones en
altura) esta cautelado por el plan regu-
Iador Donde sipuede haberun impacto

dades, es un proceso virtuoso
frente a las ciudades que crecen
demanerailimitada haciala peri-
feria y que trae destruccion del
paisaje, mayor gas de efecto in-
vernadero”, explica el arquitecto.

Laclave en este proceso, dice,
es encontrar un equilibrio entre
laalturay larelacién con el en-
torno. “Un edificio sin espacios
verdes,aunque tenga cinco pisos,
novaaserbueno paralaciudad”,

pevlomhalmmoolapsodela

et cengcarcepcon I Y

afirma. Por ello, cree que lo que Loquelos vecinos

debe hacerse es estimular a las ‘ ‘ quierendebeserla

empresasa que generar propues- prioridady luegoel

tas que incorporen galerias, pa-

tios interiores c itarios o verc Jmmkl:“e“:‘g}mqm

antejardines mas amplios. : 5] '
Elseremi de Vivienda, Sebas- nggﬂm%dﬁ

tidn Abudoj, comenta que ellos paralacu pensacos paralos

estan revisando la guia del mﬁg;&fﬂw una

CNDU paraajustarlaalarealidad
regional. Espera presentarla en
unasesién del Consejo Regional
de Desarrollo Urbana, programa-
dainicialmente para febrero.
Segin Bernardo Suazo, vice-
presidente de la CChC Concep-
cidn, todo eso estd incorporado
en los wltimos proyectos presen-
tados, pues “se acaba de aprobar,
ennoviembre, laley deaporte ur-
bano, que significa que cuando
construyo genero una ciertain-
tervencion y tengo que retribuir-
laalaciudad. Unotiene que apor-
tarcon terreno o pagary ese dine-
rovadirectamente a una cuenta
corriente de lamunicipalidad res-
pectiva y s6lo se puede usar en
mejorar el espacio publico™.

relacién armoniosa entre la cons-

bioal plan regu-
ladorestd casi en fase final, Suazo

18

PISOS

Praty Los Carrera.

lapncrlnera
porelmuricipio
limite eran edificios de 18 pisos.

Ahora, con el nuevo documento,
esta opcion desaparece, y se
estaueee

Romina Acevedo, directora
Fundacién Sintesis

)

esperaque el municipio promue-
va una discusion mds reflexiva,
con contenido y que apunteala
proyeccién de una ciudad que,
hasta el momento, es una de las
principales capitales del pais.

Elarquitecto Sergio Baeriswyl
considera que ya se han hecho
demasiadas modificaciones al
plan regulador y es momento de
elaborar uno nuevo. Pero ese es
otro cuento.

prmnada
considerabaqueel

meelrlmhmemde
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