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1 INTRODUCCION

Nuestra ciudad, en su condicion de capital regionalyipcial y metropolitana se venfrentada

a plantear respuestas concretas aoblematica de crecimiento. Bfoceso de crecimientpor
densificacion sobre ladse de alturas sitimite definido que séa implementado hasta hogsta
siendo cuestionad@nte los efectos que ha tenideobre la calidad de vida de los habitantes,
cuestionamiento gue nos obligaraconsiderar los énfasis e intenciones que nuestro modelo de
ciudad debe contener para dar pasos seguros hacia la concrecion de un proyecto de ciudad
compartido.

Con esta reflexion en mente, el afio 2018 se dio inicim @iagndstico participativo del plan
regulador, con el objetivo de identificar ajustes normativos pelenitieran profundizar las bases
para la construccion de ungyecto de ciudad compartido. thavés del proceso de diagndstico,

fue posible tener una vision comprehensiva de las problematicas urbanas que inciden
fuertemente en la calidad de vida de Ibabitantes, tanto desde la experiencia en los espacios
publicos, como desde los espacios privados.

En base a los aspectos diagnosticados, se poopuls ciudadania priorizar las tematiagags
urgentes de resolver con el fin de corregie la forma mas optuna, losaspectos negativos del
desarrollo urbano que las normas vigentes estan permitierieln.base a los antecedentes
presentados por el Municipien las jornadas participativag, través de la aplicacion de una
encuesta se pudo establecerdginion de laciudadania respecto a la propuesta jpigorizar la
accion de limitar las alturade edificacion en la ciudad cai fin de promover un modelo de
crecimiento mas equilibrado.

En el presente documento se exponen las principales probleméaticas y potemigaliglstentes

en el territorio, y se describe la imagen objetivo que se quiere lograr mediante la modificacion,
siempre en el marco de preservar y resguardar la calidad de vida y los elementos valorados por la
comunidad como expresiones de identidad, tamn el centro histérico como en los barrios,
promoviendo ademas un proceso de densificacion urbana equilibrada y sostenible en el territorio.
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proceso de elab@cion de los planes reguladores intercomunales, metropolitanos, de los planes

reguladores comunales y de los planes seccionales, asi como el relativo a sus modificaciones,

debera ser transparente y participativo, la Imagen Objetivo que orienta el preaatdproyecto,

ha sido formulada considerando la opinidn de los vecinos afectados y de los principales actores

del territorio planificado.

1.1 Objetivo general de la Modificacion

La modificacion N° 15 del Plan Regulador Comunal tiene por principal objetivo, reorientar el
crecimiento de la ciudad, estableciendo el atributo de equilibrio al proceso de densificacion. Al
mismo tiempo, se introducira los ajustes normativos que den didald la instrumento.

Esto implica, por una parte, definir una meta de crecimiento y las normas urbanisticas correctas
para conseguirla. Por otro lado, implica promover en el territorio la creacidon de servicios urbanos
necesarios para sostener la cantidde habitantes propuesta. Por ultimo, implica establecer
condiciones que armonicen el crecimiento urbano con las caracteristicas de los distintos barrios
que sustenta el crecimiento de la ciudad.



1.2 Objetivos Especificos

- Contarcon un instrumento que perrtd hacer frente a las demandas de suelo para
crecimiento urbano en los proximos 10 afios. Esto implica reimpulsar el proceso de
renovacion del Centro histérico, fortalecer la identidad de sus barrios y promover la
conectividad sostenible entre ambos.

- Actualzacién del instrumento a los Ultimos cambios normativos, especificamente
originados en las leyes de Aportes al Espacio Publico, Transparencia del Suelo y
Modificacion art 2.1.10 bis OGUC

- Actualizacién de la Planimetria en términos de reflejar los Ultraatbios en el territorio,
asi como la nueva zonificacion propuesta

1.3 Marco Teorico del Analisis

Para la conceptualizacién del presente proyecto se ha considerado ajustar la propuesta de
crecimiento urbano segun la actualizacion kn de Desarrollo Comuregbrobado el afio 2017
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Regulador del afio 2004, sera afinada a los avances producidos mediante un intenso proceso
participativo, y que se reflejan en el PLADECO, looggen Objetivanos proponeel concepto de
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La idea de Capital a escala humana se traduce en el objetivo urbano de promover el rol de ciudad
de servicios mediante la adecuada definicién de los aspectos que inciden sobre este rol, como
definicion de espacios publico, rutas peatonales, mixtura de ussuelo, morfologias
compatibles con los usos de comercio, oficina, equipamiento, etc.
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decir, ciudad caminable, ciudad de cortas distancias, ciudad de beatias en los barrios, ciudad

densa, conceptos todos que se relacionan con la forma que adopta el proceso de densificacion en

la medida en que contempla la renovacion integral de las areas sobre las que se propone como

forma de crecimiento urbano.
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elementos activadores de la vida de barrio, que sencentralidades, sus elementds identidad

y Sus vias conectoras interna y externaneerEn este aspecto, ha eidnuy relevante en el

diagnostico el aporte recogido del trabajarficipativo de mapeo colectivdesarrollado con los

vecinos de cada barrio, prose que se documenta en el aneot 2 NI F2f A2 RS t | NI A
/| AdzRIF RF Yl € ®

Con el fin de que estos conceptdes desarrollo orienten el ajuste que se introduce al instrumento
normativo, se ha recurrido a orientaciones técnicas, tanto en la literatura especializada, como en
las indicaciones formuladas por el Concejo Nacional de Desarrollo Urbano sobre matdiasrela

al crecimiento urbano y densificaciéon equilibrada.



1 PLADECO: CONCEPCION, ‘CAPITAL]A ESCALA HUMANA, CIUDAD DE BARRIOS
T T 1

vitalidad centro de ciudad Identidad

comercio y servicios compacta y centralidades

2 MEMORIA PRCC 2004: META DENSIFICACION: _poligono centro 250-300 hab/ha

3 INVESTIGACION SOBRE EL TEMA

a) Impacto de la Densificacion residencial intensiva segmentacion del tejido
urbano de Santiago: un enfoque cuantitativo (Vicufia, M.)

IDENTIFICACION DE UNA FORMA | INDICE DE SEGEMNTACION

NEGATIVA DE LA DENSIFICACION I Aquella que rompe la gradualidad del proceso
de ! do que se
CONTAR CON UN PROCESO DE
PARAMETROS DENSIFICACION
OBJETIVOS PARA GRADUAL/EQUILIBRADO QUE
ESTABLECER NORMAS PROMUEVE PROCESOS
URBANISTICAS INTEGRALES DE RENOVACION
c) PNDU/ Andlisis CNDU sobre Densificacion Equilibrada f
Existe una buena relacién de los edificios con el tejido urbano y | ] ESPACIO PUBLICO/ALTURA
de estos con el espacios piblico. I EDIFICIOS

Figural:Esquema de Marco Tedrico de la modificacion.

1.4 Area de estudio

De acuerdo al objetivo general del proyecto de Modificacién, se puede establecer que el
anteproyectoaborda toda el area comunal. No obstante, hay problematicas que afectan areas
especificas del territorio comunal, acerca de lo cual se reporta en el diagnéstico territorial.

2 DIAGNOSTICO

2.1 Problematicas
2.1.1 Densificacion Desequilibrada

El despoblamiento de las areas urbanas centrales es un problema que se ha presentado en
diversas ciudadedel mundq las que han padecido un proceso de vaciamiento de su poblacién
residente y de la vivienda en los centros histéricos.

En Concepcioy diveras ciudades de Chileste fenbmeno se relacionzon las dindmicas del
mercado inmobiliario y con los procesos de urbanizacién expansiva en escala metropolitana, que
encuentran en las periferias una oferta de suelo mas barato, y que permite urbanizacién de
vivienda en extension y baja densidad, méas asociado al formatardi® en un entorno natural,
ampliamente demandadoPor otro ladg el centro histérico de la comuna de Concepcién ha
mostrado una tendencia a reemplazar usos habitacionales por usos ideneisles, o que se
refleja en las tasas decrecientes de poblacion.

Al respecto, y reconociendo este fenomenoP&n reguladode Concepcidpromulgado el afio

2004 se plantea comeno de sus objetivodrenar el proceso de migracion de habitantes desd

el centro a sectores periféricos e impulsan proceso de repoblamientdel area céntrica de la

ciudad, para lo cual se plantea como méta dzY Sy G NJ ft I+ RSy aiARIFIR RSt Odz |
ciudad, comprendido entre las calles Lientur, A. Prat, Victoadamoosevelt y Av. Manuel

Rodriguez, de los 110 habla actuales a un minimo de 200 h@Ha. El nucleo central limitado

por calles Tucapel, A. Prat, Chacabuco y Los Carrera, puede soportar densidades de 300 hab/Ha,
aprovechando la infraestructura exd&y ((Bidto 5.1.2.3 Memoria RCCEI Crecimiento Urbano

por Densificacion)Para lograr este objetivo, en estas areas, se proponen normas de edificacion
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con alta constructibilidad, densidad habitacional maxima libre, y en base a compensaciones, optar
a atura libre de edificacion.

De manera complementaria, el Plan de Repoblamiento formulado el afio 2004, el que se
incorporaba como plan de gestién del entonces nuevo Plan Regulador Comunal, fue integrando
nuevos ejes de desarrollo con el fin de enfrentardesafios que se planteo la ciudad a través de
grandes proyectos como estacionamientos subterraneos, y construccion de importantes espacios
publicos tales como el Bulevar Barros Arana, Paseo de Invierno, etc. De esta forma, el Plan de
Repoblamiento 2004, stableci6 como lineas de accién, recuperar el rol residencial y
multifuncional del centro; recuperar la accesibilidad para el vehiculo y los peatones; recuperar
tradiciones histéricas expresadas en el patrimonio; recuperar sus espacios publicos y recuperar
Su protagonismo como centmmetropolitano.

Como resultado de la aplicacion del Plan Regulador promulgado el afio 2004, reforzado por el plan
estratégico de repoblamiento del centro, en los ultimos 20 afios se observa un dinamismo en la
industria inmobiliaia, con gran interés por construir edificios habitacionales y de oficinas, cuyo
promedio de altura corresponde a 17 pisos (teniendo como maximo de 24 pisos), que si bien ha
permitido revitalizar las areasentrales, ha generado un impacto identificado conegativo en

la vida de barrio, y un proceso de densificaciéon desequilibrada del territorio. En el presente
capitulo, se analiza en detalle las normas mediante las cuales se ha propiciado este tipo de
desarrollo, asi como los impactos producidos.

2.1.1.1 Normas cm que se promueve el crecimiento por densificacion

En el fendbmeno de la densificacion, la edificacion en altura adopta un rol fundamental, ya que, en
la misma superficie de terreno, hace posilleorporar mas unidades de viviendas, nUmero que
sepuede incrementar en relacién directa conaléura construidaEn el caso del Plan Regulador
Comunal de Concepcidn, este desarrollo se basa en las siguientes normas

Norma de altura libre:

El Plan Regulador contempla zonas donde se permite altura kbeglificacién Esta se aplican

torno alas vias de mayor jerarquia y conectividad, y que poseen capacidad para acoger amplia
diversidad de servicios, y equipamienista norma esta asignada a las zonas de Corredor Urbano
del PRC.

Altura libre en base ancentivos:

Los incentivos se aplican las zondel poligono central de la ciudad, donde mediante
compensaciones destinadas al mejoramiento del espacio publico, se permite optar a la altura libre
de edificacion. Estos incentivos estan contenidos eéxrtétulo 40 del PRC.

Norma de excepcion:

Contenidaen el articulo 39 del PRQg6&rmiten preva verificacion deondicionesde superficie
y frente predial, edificar con altura libre en zonas que cuentan con definicién de altura maxima
de edificacion.

El area en que se promuevecetcimiento por densificacigrorrespondeal poligono delimitado

por las calles Vicufia Mackenna al norte, Avda. Padre Hurtado al poniente, Victor Lamas y
Roosevelt al sur, y las vias Cardenio Avello, Las Heras, Lientudy I@amiquez al orienteen
FRSEFYGS at2t NI2y2 OSYiNrf RS RSYyaiAFAOFIOAsyo
Urbanos en el PRCC.
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También forman parte de
Area de densificacion, Is
zonas C1, C2, HR1, HR2 y F
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condicionesespeciales para e
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Figurad: Zonas en las que por aplicacién de disposiciones contenidas e
40 pueden optar a altura libre de edificacion. (en color rojo)

En base a lo anterior se observa que en toda el area central es posible edificar en base a la norma
de altura libre de edificacién, exceptuando Unicamente la zona C3 de proteccién del Parque
Ecuador.

2.1.1.2 Resultados de la aplicacion de la®rmas de densificacion

El primer parametro a verificar, es si efectivamente estas normas han conducido a un proceso de
crecimiento en densificacion en el area, y qué caracteristicas tiene este fenébmeno en el centro de
Concepcion. Para esto, aralizara las densidades netas sobre areas, micro areas y predios.

a) Distribucion del Crecimiento

Para comprender como ha evolucionado el crecimiento urbano, se analiza como se ha densificado
el sector en que el Plan Regulador propuso normas para prombeesagmiento en densificacion.

Para esto se observa como se ha distribuido los habitantes al interior del poligono central de
densificacion., comparando la intensidad del proceso mediante las densidades habitacionales
netas de cada manzana. Para idendificlesequilibrios, se observara como se distribuyen las
densidades en 4 rangos que reflejan situaciones de deabsificacion: hasta 200 hab. /Ha. El
siguiente rango refleja la situacion de equilibrio, esto es280 hab. /HA. Por ultimo, interesa
identificar situaciones de sobre densificacion, esto es, entre 351y 1.000 hab. /H4), y otras-de ultra
densificacion, esto es, Sobre 1.001 hab. /H4). La distribucién se muestra en la siguiente figura:



Mz_centro
Den_Hab

[ ]0-199 habmec

[ 200 - 350 hab/hec
{ | 351 - 1000 hab/hec
I 1001 - 3000 habmhec

Figura5: Densidad por manzana émea central

En base a esta imagen, se puede constatar la existencia al norte del Macrocentro, de un area

donde se concentran manzanas subdensificadas (bajo 200 hab. por hectérea), en contraste con el

sector suroriente del poligono, donde se observa unancentracion de manzanas
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aun son esporadicas, estdn asociadas a agrupaciones de manzanas sobredensificadas,
constituyendo un area con alta densidad promedio.

Como se dijo, las manzanas mas densificadas se agrupan en el seciéersierdel poligono de
densificacion, lo que puede explicarse por los siguientes atributos de ubicacion para un proyecto
residencial:

- Paisaje: sistema Parque Ecua@ampus UdeC

- Servicios Educacionales: sistema Ud¢0DUSS

- Vias de Transporte Publico: Chacabg&aicavi

- Cercania Centro Comercial
Todos estos factores de localizacion se suman a la consolidacion del area centrahn éxglian
atractividad para el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

Conclusiénias normas con que se ha impulsado el proceso de densificacion han permitido la
existencia de una gran brecha entre manzanas ultra densificadas (sobre 1.000 hab. peakgcta
respecto de las subdensificadas (bajo 200 hab. por hectarea). Por otro lado, la forma discontinua
en que se agrupen las manzanas mas densificadas, refleja que el proceso de densificacion es



parcial y segmentado. Por ultimo, el proceso se puedeaalifiomo altamente selectivo, ya que
la identificar la forma mas pregnante de agrupacion, se diria que el area esta muy densificada en
la zona suroriente y muy poco densificada en la zona norte.

b) Densidad

El Plan Regulador vigente establece como objetivordeimiento, subir de una densidad bruta

de 117 hab/ha a 300 hab#h La superficie del macrocentro, es decir, del area que esta destinada
para la densificacion sin contar los corredores urbanos, y considerando los espacios publicos, que
la soportan es dd461 ra. Por tanto, tenemos que
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De lo anterior, tenemos que la cantidad 138.300 habitantes seria el resultado de densificar el

Macrocentro seglfa meta propuesta en el PRC vigente.

Por otro lado, tenemos que la cantidad de roles habitacionales que hoy existen en este poligono
es de 22.820 roles (segun lo que he sacado del DOM).

En este célculo se asume que por cada rol habitacional viven 3npstsesto debido a que el
censo 2017 declara que viven 2.7 personas en la parte urbana de la comuna, entre casa y dptos.

Entonces:
B OQO WA OVH ORI ¢ ODQE 0 XD ¢ Qi C®RCIC 9@ Tt

Asj para logar el objetivo de 300 habitantes pdrectarea,debemos acoger 69.840 nuevos
residentes que es la diferencia entrdes 138300 habitantes que propone el PR®¥68.460
habitantes quehoy poseeel centro.

Densidad neta bruta 30d
poblacion actual 68.52(
poblacién nueva 69.48(
aumento % 100

Para saber de qué mareeel crecimiento urbano se ha aproximado a consolidar este objetivo, se
analizara las densidades brutas promedio por areas homogéneas. Para esto se aplica la divisién
que los residentes reconocen como barrios, estos son, centro histérico, centro conuencied,

norte y centro oriente, a partir de lo que se puede extraer otras conclusiones cualitativas.
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\\ » Centro norte: 122 hab/Ha

» Centro oriente: 185 hab/Ha

» Centro historico : 123 hab/Ha

»Centro comercial: 180 hab/Ha

Figura6: Densidades habitacionales por manzana en el poligono central

La densidad bruta promedio en el poligono destinado a densificar es de 152 hab/ha. En el area
Centro Histérico se registra una densidad residencial tan baja como en el centro norte, no
obstante,el primero constituye un area practicamente consolidada.

Este andlisis permite comprobar que el proceso de densificacion estd aln en desarrollo. Esto
implica que el proceso tiene aun por incorporar mucha superficie edificada para llegar a
consolidarsejo cual nos da una sefal de la urgente necesidad dwmieatar la forma de los
edificios con gue se esta densificando el centro del a ciudad, en atencién a la muy negativa
percepcién que los habitantes tienen del proceso en base a los efectos que setpresda
presente Memoria.

ConclusiénEl poligono central destinado a crecimiento de densificacion tiene una densidad bruta

promedio media a baja, pero con un desequilibrio en su distribucién en el territorio, lo que implica

un desequilibrio en el acces servicios algunos de sus residentes. Por otro lado, existe zonas con

manzanas densificadas mas all4d de todo parametro recomendable y no tiene una expresion
diferenciada en el espacio publico, por tanto, se constituyen en puntos criticos del déficit de

servicios y espacio publico.

Al diferenciar por zonas, se puede concluir qug@aigono denominado Centro Histérico esta
rodeadopor una zonanasdensa hacia el suroriente, en la que se da una gran presién por nuevos
suelospara proyectos inmobiliariosque presiona por lo mismo sobre el centro histérico.

Por otro lado, la densificacién en el centro oriente esta alcanzando magnitudes de concentracion
de habitantes muy por encima de la meta propuesta, en un &rea donde la consolidacion del sector
hace my compleja la dotacién de servicios.

Respecto del Centro Norte, se presenta una reserva de suelo importante para la creacion de

nuevas viviendas, con atributos de localizacion incipientes, por lo que debe orientarse
adecuadamente su futuro desarrollo.
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c) Altura

El crecimiento por densificacién ha sido relacionado, en el caso de Concepcion, con la norma de
altura libre de edificacion. Como ya se vio en el punto anterior, este tipo de norma ha sido
planteada como una opcion a través de incentivos normatiaoa promover la densificacion del
centro. La manera como esto se ha plasmado, se muestra en la carta siguiente:
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Figura7: Crecimiento por densificacion, con la norma de altura libre de densificacion.

De la carta se pude observame el proceso de sustitucion de edificaciones existentes por otras

de mayor altura se ha concentrado en el centro. La edificacion de mayor altura se presenta mas

alejada del centro histérico, en el que prevalece la altura en torno a los 5 a 9 pisostd=cex

de edificaciones sobre 8 pisos fuera del poligono central de densificacion, es decir, mas vinculada
a los barrios, es muy puntual, y esta relacionada, por un lado, a los corredores urbanos, y muy
excepcionalmente al articulo 39° sobre grandesdys, como se ve en la siguiente figura:
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Figura8: Existencia de edificaciones sobre 8 pisos fuera del poligono central de densificacion. Relacionada, por un lado,
a los corredores urbanos, y muy excepcionalmente al articulo 39° sobre grandes predios.

En el area dispuesta para crecimiento en densificacérdesarroll6 un andlisis de alturas donde

se consideré edificacion en altura todos los edificios de mas de 4 pisos. Dentro de este universo,
se observa que las edificaciones hasta 9 pisos constituyen el 70% de todos los edificios. Se
consider6 como coe la altura de 9 pisos, dado que esta es la altura maxima que propone la
Imagen Objetivo para esta zona, excepto en los Corredores Urbanos que limitan el area central.
Efectivamente, si se considera que, en promedio, la altura libre se ha plasmado encetdits

entre 18 y 24 pisos, el futuro volumen edificado podria equivaler a un aumento mayor al doble de
lo existente.

Esto implica que, para alcanzar el modelo de desarrollo que se propone, queda una gran
trasformacion por realizar, En este sentido, ea®efialar que mientras mayor es el grado de
transformacién que aln puede realizarse, mayores son los efectos que las nuevas edificaciones
podrian tener sobre su entorno.

Por otro lado, si este volumen que adn se podria edificar se asocia a una cantidadaties de
vivienda, se puede comprobar que no hay relacion entre las normas de altura vigentes y la meta
de densidad que se ha propuesto para el area central. Efectivamente, si se edificara toda la
capacidad disponible, el aumento de vivienda equivaldrin aumento de poblacién de mas del
300%.
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Densidad bruta
alcanzable sin limite aumento
h itan 0%
altura (solo 24 P) hab/h: abitantes %

Alta 692 365
Conservadorpa 528 254
Minima 363 144

Figura9: Densidad y aumento de poblacion que se puede alcanzar con el PRCC vigente

ConclusiénDel andlisis de los resultados de la aplicacion de este instrumento, se observa que, si
bien se ha desarrollado un proceso de renovacion en el area central, las normas con que se
propusoalcanzar esta meta han conducido a desequilibrios en el procesondéidacion, dada

la gran disparidad en la distribucién de densidad de viviendas sobre el territorio.

Esto se expresa fisicamente en la ubicacién de una o dos torres de gran altura por manzana
conformando una zona distinguible al sur oriente del centreewicios. Por otro lado, al norte

de Avda. Los Carrera, la densificacion a través de torres residenciales no alcanza a conformar
zonas, sino fenbmenos puntuales.

Asimismo, dada la alta capacidad de edificar sin concretar, se deduce que las viyemndss

podrian conducir a una densificacion mucho més intensa que lo previsto, sin que exista en el
territorio la capacidad de soportar tal presién de uso en términos de servicios e infraestructuras.
Por tanto, en la Imagen Objetivo se propuso densificefuncion de una meta:

- Fijando areas definidas para densificar
- Fijando una meta de crecimiento
- Con alturas limitadas acorde a la meta

2.1.2 Afectacion negativa de la Vida de Barrio

En el marco de las actividades de participacion ciudadana que se reatird parte del
diagnéstico, seentificédzy’ I G0 SYt GAOF 1jdzS aS RSy2YAyYys GzxARI
aspectos de la calidad de vida de las persofasien esta temética es amplia, fue posible
diferenciar4 aspectos concretos:

2.1.2.1 Habitabilidad: Asotamiento y Patrimonio Paisajistico

Dadas las condiciones climaticas de la ciudad de Concepcidn, el asoleamiento de los espacios
publicos y privados es un aspecto que determina fuertemente la calidad de vida. En este sentido,
la afectacién generada por comae sombra que proyectan las edificaciones en altura no ha sido
prevista adecuadamente. De esta manera se ha construido edificios que han cambiado
radicalmente las condiciones de habitabilidad de relevantes espacios, tales como parque Ecuador
sector Skatpark, Parque Cerro Amarillo, parque Manuel Rodriguez. Dado que el proceso de
densificacion equilibrada implica un especial rol de estos espacios al suplir las necesidades de
esparcimiento y encuentro de las personas, se considera que la pérdida de asaleaeni los
espacios publicos debe ser evitada mediante normas de morfologia adecuadas. Por otro lado, se
debe garantizar la maxima capacidad de asoleamiento a los espacios privados para asegurar
condiciones adecuadas de habitabilidad en las viviendas.
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a) Analisis asoleamiento

En el marco del diagndéstico, se ha realizado un andlisis del efecto de las edificaciones sobre el
asoleamiento de espacios y edificaciones vecinas. Para esto, se ha elaborado una representacion
abstracta de las condiciones incidentesn el fin de comparar de forma grafica, la duracién y
extension de la sombra arrojada por volumenes que representan edificaciones. Con el fin de
aproximarse tedricamente a la magnitud de los cambios en las condiciones de asoleamiento en
espacios y edificaones vecinas que significaria una limitacion en la altura de edificacién, se ha
comparado el asoleamiento que permite un volumen de 22 pisos (altura libre) en comparacion
con volumenes de 9, 7 y 5 pisos. Para reflejar las condicionantes de la ciudageastio se ha

hecho considerando calles de 14m de ancho. El mismo ejercicio ha sido realizado considerando
calles de 25m de ancho, para comparar el asoleamiento permitido por volimenes que
representan edificios de 22 pisos respecto de edificios dasiis p

Consideraciones teéricas del Analisis:

- Los volimenes que representaran edificios, tendran una seccién horizontal idéntica para
suprimir la distorsién que las diferencias de longitud de frente y fondo introducirian a este
acercamientdaedrico

P PN

5 Pisos 7 Pisos 9 Pisos 12 Pisos 22 Pisos
FiguralQ: Volumenegproyectantes propuestosSeproponen volimenes con una base de 15m de ancho y 35m de profundidad con

una altura entre pisos de 2,7m

- La medicién de superficie de las sombrasesdizasobreun plano horizontal que representa un
suelo tedrico. Este tiene una superficie equivalemtE2 manzanagssto es 145.000 mt2.

FiguralOl: Medicién de superficie de sombras sobre un plano horizor
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- La medicion de la sombra se reakzdore un plano vertical que representa la fachada opuesta a

la de volumen proyectante.l |plano usado para la medicién tiene alto de 70m y un ancho de
328m, correspondiente a 3 cuadras aproximadamente, conformando una superficie de 22952m?2
Este plano esta distanciado a 14 mts del volumen proyectante, simularadoalle de ese ancho,

caso que usa para comparar efecto de sombras de edificio de 22 pisos respecto a edificaciones de
9, 7 y 5 pisos de altura. Para comparar edificio de 22 pisos respecto de uno de 12 pisos, se
considera una calle de 25 mt de anchodd ¢o anterior, de acuerdo a lo establecido en la Imagen
Objetivo.

Figural2: plano vertical distanciado a 14 mts del Figural2: plano vertical distanciado a 14 mts del
volumen proyectante volumen proyectante

-Los volimenes se emplazan en la mitad de la longitud de la cuadra, al costado norte de la via que
se analiza, para el caso de voliumenes que enfrentan vias que se extiengentielo oriente
poniente, comoseria el caso de calle Cochrane, y al costado orientadeiagjue se analiza,

para el caso de volimenes que enfrentan vias que se extienden en sentidesngrémmo seria

el caso de calle Rengo.

- La ubicacion referasial correspondiente al centro de Concepcién, esto es latitud 36,827012 Sy
longitud 73.042495 O.

- El ejercicio se representa para las condiciones de asoleamiento mas desfavorables, es decir, en
la fecha del solsticio de invierno, fecha en que el sabgm&a su menor altura en el afio con 9
horas de luz aproximadamente.

- Los colores de los gréficos representan la cantidad de tiempo que las sombras proyectadas por
un volumen permanecen en una unidad de superfieara efectos del analisis, en los grédise
representardla extension de las sombras qdaran desde3 a 9 horas sobre las superficies

menor duracionde las sombras y que tienden a 0, no interesan ya que representan situaciones
de planos perfectos no interrumpidos por obstaculos verticdles esta manera, se utiliza una
clave de colores para interpretar los graficos:

DURACION CAT.
3-5hrs

5-7hrs

[7-9hrs

Figural3: Ejemplo grafico de sombras proyectadas y su duracion.



Los colores representan la cantidad de tiempo que las sonpierasanecen sobre una unidad de
superficie, y permiten comparar de manera gréfica, el efecto de distintos tipos de volumenes
sobre el asoleamiento en superficies horizontales (calles, aceras, patios, antejardines) y en
superficies verticales (fachadas de &lificios que enfrenta en volumen que proyecta la sombra)

A continuacion, se representa la comparacion de la extension de las sombras proyectadas por
volumenes que corresponden a edificios de 22 pisos respecto de edificios de 9, 7 y 5 pisos
emplazadosn calles de 14 mts en sentido nogar y orienteponiente en invierno. La misma
comparacion se hara entre un volumen que corresponde a un edificio de 22 pisos respecto de
edificios de 12 pisos, pero enfrentando una calle de25 mt de ancho. El objetivameciar de

forma gréfica la magnitud de la diferencia entre la extension de las sombras, con el fin de evaluar
los efectos de las limitaciones de altura propuestas en la imagen objetivo.

Representacion Gréfica de la longitud v duracién de la sombsegara por volimenes que
representan edificios emplazados frente a un eje que se entiende en sentido-poeiaigte
medido en INVIERNO

DURACION DE LA
SOMBRA SOBRE
CATEGORIA COLOR UNA UNIDAD DE DESCRIPCION
SUPERFICIE
(HORAS)

La sombra proyectada por un volumen
(edificio) dura hasta 5 horas sobre las

1 naranjo-amarillo 3-5 superficies pintadas de color naranjo y
amarillo intenso

La sombra proyectada por un volumen
(edificio) dura hasta 7 horas sobre las

I amarillo-azul 5-7 superficies pintadas de amarillo palido a
azul pélido
La sombra proyectada por un volumen
I azul 7a9 (edificio) dura hasta 9 horas sobre las
superficies pintadas de color azul
Volumen 22 pisos _ Calle 14m Volumen 9 pisos_ Calle 14m

o = SHBENER e extension de la sombra
3-5hrs sobre el plano N s
1] : volumen que | volumen que que dura minimo 3 volumen que | volumen que
horizontal que dura NO NE ‘o
iAo 3 horasa representa representa / horas a maximo 9 horas| representa representa
P edificio 22 pisos | edificio 9 pisos sobre la calle que | edificio 22 pisos | edificio 9 pisos
- Il maximo 9 horas sobre it Bl o E RiE| iz Hiz
el plano horizontal / A enfrenta
7-8hrs so SE
mt. . 3 S mt. . .
| 2 7.832 4.041 2 1.451 1.042
porcentaje 100 % 52 % porcentaje 100 % 72 %

Figura5: Comparacion en planta volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio
de 9 pisos, en calle de 14 mts en sentido orienp®niente en invierno.
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extension de la sombra

que dura minimo 3 volumen que | volumen que
horas a maximo 9 horas| representa representa
sobre el plano vertical |edificio 22 pisos | edificio 9 pisos
que enfrenta
mt2 5.238 744
porcentaje 100 % 14 %

Figural6: Comparacion en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa
edificio de 9 pisos, en calle de 14 mts en sentido oriemieniente en invierno.

A\ \
\ N

o

Volumen 22 pisq;;’églle 144
\

\

m .
\

\,

/7/
Volumen 7 pisos“,Calle 14m \

NN\ \

= = \ ASIE e Sl \\" extension de la sombra

3-5hrs \ sobre el plano N \ .

mie volumen que | volumen que \ que dura & que que

~| horizontal que dura NO NE e xi h
SiSme 3 horae s representa representa horas a maximo 9 horas| representa representa
[T I mé ,dmo'"g" horac sobre | edificio 22 pisos | edificio 7 pisos o e sobre la calle que | edificio 22 pisos | edificio 7 pisos
el plano horizontal enfrenta

7-9hrs SO SE

| mt2 7.832 3.180 s mt2 1.451 837

porcentaje 100 % 41 % porcentaje 100 % 58 %

Figural47: Comparacion en planta volumen qrepresenta edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio

de 7 pisos, en calle de 14 mts en sentido orieng®niente en invierno.

Volumen 2 p os

i Egﬁﬂhm; O35 3 r

Volumen 7 pisos

DURACION CAT.
Tomrs extension de la sombra
I que dura 3 | 1 que | 1que
horas a méximo 9 horas| representa representa
[-7hes I sobre el plano vertical |edificio 22 pisos | edificio 7 pisos
que enfrenta
[7-8hrs
| mt2 5.238 376
porcentaje 100 % 7%

Figura158: Comparacioén en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa
edificio de 7 pisos, en calle de 14 mts en sentido oriergeniente en invierno
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Volumen 22 pisos »_/C/galle 14m’ \

\

Volumen § pisos_(Callé 14m

- -l EHNEECE S extension de la sombra
3-5hrs i sobre el plano | i N d iaa
} | \ M horizantal e volumen que | volumen que - - | quedura que que
Em s P representa representa horas a maximo 9 horas| representa representa
rs e . PP . : oge o g
1l mibma 9 horas sobre edificio 22 pisos | edificio 5 pisos o E sobr:'::r:anltlz que | edificio 22 pisos | edificio 5 pisos
Fo el plano horizontal o e
mt2 7.832 2.300 s mt2 1.451 618
porcentaje 100 % 29% porcentaje 100 % 43%

Figural6: Comparacion en planta volumen quepresenta edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio

de 5 pisos, en calle de 14 mts en sentido orienp®niente en invierno.

Volumen 22 pisos

Volumen 5 pisos

DURACION CAT.
B-5hrs extension de la sombra
n que dura minimo 3 volumen que | volumen que
horas a maximo 9 horas| representa representa
[-Tbrs I sobre el plano vertical | edificio 22 pisos | edificio 5 pisos
que enfrenta
(7-Shrs
| mt2 5.238 168
porcentaje 100 % 3%

Figural7: Comparacion en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisost@spe&no que representa
edificio de 5 pisos, en calle de 14 mts en sentido oriereniente en invierno.

>\ S\

Volumen 22 pisos Cta]le 25m \

Volumen 12 pisos_ »CulleKZSm

o
~ \ s \ \ \
\ ¥ ¥
::h:“m tl . |extension de la sombra \ e i
| m horsi‘;::::llq‘:::n:ura volumen que | volumen que - N i que dur'a rm’nimo 3 volumen que | volumen que
e 3 horas a representa representa horas a maximo 9 horas| representa representa
7 edificio 22 pisos | edificio 12 pisos sobre la calle que | edificio 22 pisos | edificio 12 pisos
Il méaximo 9 horas sobre o E e e
el plano horizontal

(7-8hrs SO SE

| mt2 7.787 5.299 S mt2 3.097 2.314

porcentaje 100 % 68 % porcentaje 100 % 75%

Figur21: Comparacién en planta volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio
de 12 pisos, en calle de 25 mts en sentido orienp@niente en invierno.
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v

Volumen 12 pisos

DURACION [ CAT.
B 5hrs extension de la sombra
n que dura minimo 3 | que I 1 que
horas a maximo 9 horas| representa representa
[-Thee Il sobre el plano vertical | edificio 22 pisos | edificio 12 pisos
que enfrenta
(7-8hrs
| mt2 3.489 850
porcentaje 100 % 24 %

Figura22: Comparacion en elevacion volumen que representa edificio dBi2@s respecto a uno que representa

edificio de 12 pisos, en calle de 25 mts en sentido oriemqieniente en invierno.

Representacion Gréfica de la longitud y duracién de la sombra proyectada por volimenes que

representan edificios emplazados frente agjgm que se entiende en sentidorte - sur, medido
en INVIERNO

s /\\ o “\

Volumen 22 pisog/;cglle 14m \ Volumen 9 pisos_ Calle 14 m \
~\ \\\ \ o \ \‘\ X

o - \ \ \ - \ \ \

B " |extension de la sombra " |extension de la sombra
|| Qque duraminimo3 | volumenque | volumen que | que dura minimo 3 | que I que
horas a maximo 9 horas| representa representa horas a méximo 9 horas| representa representa
2 I sobre el plano edificio 22 pisos | edificio 9 pisos sobre la calle que | edificio 22 pisos | edificio 9 pisos
horizontal enfrenta
mt2 9.438 4.130 mt2 1.144 558
porcentaje 100 % 44 % porcentaje 100 % 49 %

Figural83: Comparacion en planta volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio

de 9 pisos, en calle de 14 mts en sentido ngrsair en invierno.

Volumen 9 pisos

mt2 3.147 660

| porcentaje | 100 % ‘ 21% |

Figural94: Comparacioén en elevacion volumen que reprgseedificio de 22 Pisos respecto a uno que representa

edificio de 9 pisos, en calle de 14 mts en sentido ngsar en invierno.
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\

Volumen 22 pisos _Calle 14m

AN\
\

\

Volumen 7 pisos_ ;aﬂé 14m \‘\

\

>
\ \ \ - \ \ =
DURACION CAT. | \
35hrs extension de la sombra " |extension de la sombra
Il | | queduraminimo 3 | que | que | que dura minimo 3 volumen que | volumen que
B horas a maximo 9 horas| rep! representa horas a maximo 9 horas| representa representa
1l sobre el plano edificio 22 pisos | edificio 7 pisos sobre la calle que |edificio 22 pisos | edificio 7 pisos
horizontal enfrenta
mt2 9.438 3.166 mt2 1.144 439
porcentaje 100 % 34% porcentaje 100 % 38%

Figura205: Comparacion en planta volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio

de 7 pisos, en calle de 14 mts en sentido nargair en invierno.

Volumen 22 pisos

Volumen 7 pisos

mt2

3.147

432

| porcentaje |

100% |

4% |

Figura216: Comparacién en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa

edificio de 7 pisos, en calle de 14 mts en sentido ngsar en invierno.

Volumen 22 pisos _Calle 14m " \
AN \

Volumen 5 pisos_ <(;a|l’e/14 m

N\

\

\ - -
DURACION A \
B5hrs . |extension de la sombra ' |extension de la sombra
1] | quedura minimo 3 volumen que | volumen que que dura minimo 3 volumen que | volumen que
horas a maximo 9 horas| representa representa horas a maximo 9 horas| representa representa
[/ I sobre el plano edificio 22 pisos | edificio 5 pisos sobre la calle que | edificio 22 pisos| edificio 5 pisos
horizontal enfrenta
[7-8hrs
| mt2 9.438 2.244 mt2 1.144 341
porcentaje 100 % 24 % porcentaje 100 % 30%

Figura227: Comparacion en planta volumen que repreteedificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio

de 5 pisos, en calle de 14 mts en sentido nagrgair en invierno.
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Volumen 22 pisos Volumen 12 pisos

mt2 2.819 902
‘ porcentaje | 100 % | 32% |

Figura238:Comparacion en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisos respeaioanepoesenta edificio
de 5 pisos, en calle de 14 mts en sentido npger en invierno.

)
-

///
Volumen 22 pisoa/_talle 25m \
//‘\\ \ \
\ \ \
= \\ .

A

. A\
/\\ \\\ / »
¥ i X =

| W
\ ) e S\
\ \\ P ///A \ \ \\
\ \\\ \ ////' ¥ \ \ \\/ -
\ \ \"//,/ \ \ ‘\
\ . K \ O\ &
\ AN \ -
Wk 1%
- \ N\ )Y
{ \ \ o~
—
DURACION | CAT. |
B . |extension de la sombra " |extension de la sombra
Ml | queduraminimo3 volumen que | volumen que que duraminimo3 | volumenque | volumen que
e horas a maximo 9 horas| representa representa horas a méximo 9 horas| representa representa
I sobre el plano edificio 22 pisos | edificio 12 pisos sobre la calle que | edificio 22 pisos | edificio 12 pisos
horizontal enfrenta
| mt2 9.419 5.590 mt2 1.972 1.269
porcentaje 100 % 59 % porcentaje 100 % 64 %

Figura24: Comparacion en planta volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio
de 12 pisos, en callde 25 mts en sentido norte sur en invierno.

Volumen 22 pisos

Volumen 12 pisos

mt2

2.819

902

‘ porcentaje |

100% |

32% |

Figura30:Comparacién en elevacion volumen que representa edificio de 22 Pisos respecto a uno que representa edificio
de 12 pisos, en calle de 25 mts en sentido nqrserr en invierno.
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Resultados de la medicién de la sombra proyectada por volimenes gue representan edificios
emplazados frente a un eje que se entiende en seatidate-poniente, medido en INVIERNO

EN CALLE DE 25 MTS
EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO
ANCHO
extension de la sombr volumen
o [ volumen que volumen que
que dura minimo 3 volumen que| volumen quel que volumen que
o _| representa .. .| representa
horas a méximo 9 horg "=~ representa representa representa| representa  edificiq ...~
edificio 22| T . s . s - edificio 12
sobre el plano| . edificio 9 pisos| edificio 7 pisos| edificio 5| 22 pisos .
. pisos . pisos
horizontal pisos
mt2 7.832 4.041 3.180 2.300 |7.787 5.299
porcentaje 100% 52% 41% 29% 100% 68%
EN CALLE DE 25 MTS
EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO
ANCHO
extension de la sombr volumen
. J volumen que volumen que
que dura minimo g volumen que| volumen que| que volumen que
Lo representa .. . | representa
horas a maximo 9 horel """ representa representa represental representa  edificiq ..
edificio 22| “rL . s . s - edificio 12
sobre la calle que _. edificio 9 pisos| edificio 7 pisos| edificio 5| 22 pisos .
pisos . pisos
enfrenta pisos
mt2 1.451 1.042 837 618 3.097 2.314
porcentaje 100% 2% 58% 43% 100% 75%
EN CALLE DE 25 MTS
EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO
ANCHO
extension de la sombr volumen
. 4 volumen que| volumen que
que dura minimo 3 volumen que| volumen quel que volumen que
o _| representa .. .| representa
horas a maximo 9 horg .~ representa representa represental representa  edificiq .
.| edificio 22| T . e ) s : edificio 12
sobre el plano vertica| ~. edificio 9 pisos| edificio 7 pisos| edificio 5| 22 pisos .
pisos . pisos
gue enfrenta pisos
mt2 5.238 744 376 168 3.489 850
porcentaje 100% 14% 7% 3% 100% 24%

Resultados de la medicién de la sombra proyectada por volUmenes gue representan edificios
emplazados frente a un eje gue se entiende en senbode - sur, medido en INVIERNO

EN CALLE DE 25 MTS

EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO ANCHO

extension de la sombr

que dura minimo Jvolumen que|volumen que| volumen que| volumen que| volumen que| volumen que
horas a maximo 9 hord representa representa representa representa representa representa
sobre el plano| edificio 22 pisoq edificio 9 pisos | edificio 7 pisos | edificio 5 pisos | edificio 22 pisoq edificio 12 pisos
horizontal

mt2 9.438 4.130 3.166 2.244 9.419 5.590
porcentaje 100% 44% 34% 24% 100% 59%

EN CALLE DE 25 MTS

EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO ANCHO

extension de la sombr
que dura minimo 3 volumen que| volumen quel volumen que| volumen que|l volumen que| volumen quel
horas a maximo 9 horg representa representa representa representa representa representa
sobre la calle que edificio 22 pisoq edificio 9 pisos | edificio 7 pisos | edificio 5 pisos | edificio 22 pisog edificio 12 pisoy
enfrenta

mt2 1.144 558 439 341 1.972 1.269
porcentaje 100% 49% 38% 30% 100% 64%
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EN CALLE DE 25 MTS

EN CALLE DE 14 MTS DE ANCHO ANCHO

extension de la sombr
que dura minimo Jvolumen que|volumen que| volumen que| volumen que| volumen que| volumen que
horas a méximo 9 horg representa representa representa representa representa representa
sobre el plano vertica| edificio 22 pisog edificio 9 pisos | edificio 7 pisos | edificio 5 pisos | edificio 22 pisog edificio 12 pisog
que enfrenta

mt2 3.147 660 432 268 2.819 902
porcentaje 100% 21% 14% 9% 100% 32%

Sintesis de los resultados
I.  parala comparacion de volimeneguivalentes a 9,7 y 5 Pisosaltura comparados con
uno que corresponde a un edificio de 22 pisos, todos emplazados en calles de 14 mts de
ancho,seobserva que

- Respecto de la extension de la sombra sobre un planodmdal la menor diferencia que
se produce es una reduccion a 52% en el caswealiemen que representa uedificiode
9 pisos, yse produce en los ejes Oriente Poniente. Por el otro lado, la mayor diferencia es
una reduccion a24% en el caso de un volumeéa 5 pisos en un eje noAsuUr.

- Respecto de la extensiéon de la sombra sobre la calle la menor diferencia que se produce
es una reduccion a 72% en el caso del volumen que representa un edificio de 9 pisos, y se
produce en los ejes OrientBoniente. Por el otro lado, la mayor diferencia es una
reduccién al 30% en el caso de un volumen de 5 pisos en un ejesuorte

- Respecto de la extensién de la sombra sobre el plano vertical que enflentenor
diferencia que se produce es una reducc®1% en el caso del volumen que representa
un edificio de 9 pisos, y se produce en los &jeste Sur Por el otro lado, la mayor
diferencia es una reduccion al 3% en el caso de un volumen de 5 pisos erQuieefe
Poniente

II. para la comparacion delolumen de 12 Pisos de altura comparado con uno que
corresponde a un edificio de 22 pisos, emplazados en calles de 25 mts de ancho, se puede
establecer que:

- Respecto de la extension de la sombra sobre un plano horizontal, la menor diferencia que
se producees una reduccién 8% y se produce eel eje Oriente Poniente. Por el otro
lado, la mayor diferencia es una reducciéb@aboy se produce en alje norte-sur.

- Respecto de la extension de la sombra sobre la calle la menor diferencia que se produce
es unareduccién a75%, y se produce ea#l eje Oriente Poniente. Por el otro lado, la mayor
diferencia es una reduccion @4%y se produce en elorte-sur.

- Respecto de la extension de la sombra sobre el plano vertical que enflentenor
diferencia que se piuce es una reduccién3% y se produce en los ejdsrte-Sur Por
el otro lado, la mayor diferencia es una reduccio@48by se produce en aje Oriente
Poniente

b) Déficit de Areas de Parque

Junto al deterioro de Parques y espacios publicos productpateles superficies de sombra que

los afectan, a la comunase identifica un déficit importante en la dotacion de Parques. Hoy dia
se cuenta hoy cof.038.000 m2ant2 de &rea verde publicasto es, lgue esta en mantencion
municipal. Considerando que, de acuerdo al ultimo Censo, la comuna tiene 219.057 de habitantes,
se deduce que la dotacion por habitante es de 4.7 mt2 por perstfia muy por debajo de los
estandares recomendados a nivel intermagl. Este aspecto debe ser estratégicamente
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solucionado con el fin de crear areas de parque que cumplan con criterios urbanisticos, tales
como:

- Una superficie relevante, es decir que permita en puntos estratégicos, aumentar
ostensiblemente en su entorna Idotacion de superficie de pargue por habitante. Por
otro lado, esta superficie debe ser relevante en términos de ser capaz de constituir un
punto relevante desde el punto de vista urbano.

- Un valor paisajistico asociado a las caracteristicas ecologiwassydricasdel area, de
manera que su incorporacion implique una relacion de identidad entre los habitantes y
las areas

- Que las areas se integren a sistemas de parques y areas verdes, que permitan integrar los
diversos elementos de valor paisajistica gséan contenidos en los parques comunales
existentes.

- Factibilidad de convertir las areas en parques comunales.

Con estos criterios, se identificara en la propuesta, areas que, por un lado permitan disminuir el
déficit de area destinadas a parques, peuee por otro lado generen mejoras estratégicas en
relacion al valor y a la conformacion de sistemas integrados de parques.

2.1.2.2 Incoherencia de la imagen urbana y pérdida de identidad en barrios

El crecimiento por densificacion en base a normas de alturadibealificacion ha conducido a la
formacion de manzanas densificadas en base a una o dos torres que ocupan porcentajes menores
RS adzSt2 daNbly2d 9f (S2AR2 dzaNBlFy2 NBadzZ Gl yisSs
literatura experta, y hoy en dia seeanta con metodologia para medir la magnitud de esta
segmentacién desde un punto de vista cuantitativo. Este fendmeno se exjisesamente a

través de la verticalizacion de las edhifiiones en &reas relativamertiemogéneas, irrumpiendo
marcadamente en lepaisag urbano y creando segmentacidiel tejido urbanoEn el presente
analisis, se acompafia la descripcién de otros factores que conducen a la agudizacion de sus
efectos sobre la imagen urbana. Estos factores se refieren a la compatibilidad queeiistal

tipo edificatorio que propone el plan y el tejido urbano en que debe insert&es@ropone medir

esta compatibilidad, describiendo el tipo de edificio propuesto respecto de las caracteristicas de
frente predial, antejardin predominanteancho dé espacio publico

a) Segmentacion del tejido urbano

El problema que se deriva de altos indices de segmentadidcoherencia de la imagen urbana,

Yy que nos obliga a revertirlo, es que, en manzanas intensamente densiferadase a torres, es

decir, con bajo aporte de suelo urbano, los predios no densificados normalmente no presentan
renovacion a través de nuevos permisos de edificacion despu@sayeicto de torre residencial,
estableciendo una especie de condicién de rezago en los predios restantes. Esta condicion implica
un riesgo potencial de que la condicion de rezado avance a una condicion de deterioro.

Este impacto se ve agudizado en aquebectores residenciales en que producto de normas de
excepcion como el articulo 39° de PRC vigente, surgieron edificaciones en altura en medio de
barrios homogéneos. Por otro lado, la norma de altura libre generé fuertes contrastes en barrios
gue, si bia estan insertos en el poligono central, ain mantienen una fuerte imagen de barrio, un
consolidado rol residencial, y se conforman por un tejido urbano de muy baja densidad y altura
promedio de 2 a 5 pisos. (centro Norte, Barrio Cruz, Barrio Condell, etc.)

Por otro lado, el Plan Regulador Comunal del afio 28ddblece una estructura territorial
articulada en base a Corredores urbangseg corresponden a ladreas que enfrentarvias
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estructurantes del sistema vial. En estas ammaglentificéun conjunto e atributos urbanos que
permiten soportar mayores intensidades de uso generadas por la mayor densidad de habitantes
por superficie de suelo. Estos atributos se expresan en la concentracion de servicios e
infraestructuras urbanas, tales como diversidad diividades de equipamiento, desde servicios
comerciales hasta especializados servicios de educacion, salud, y las méas relevantes estructuras
de transporte de la comuna y area metropolitaia. estos corredores, al igual que en el poligono
central, no se @gen parametros de densidad, quedando a criterio del desarrollador, y se
establecen alturas libres de edificaciébn. Dado que los corredores urbanos se encuentran en su
mayoria insertas en barrios con alto grado de consolidacién, con un tejido existerdgddtbra

de edificacion (promedio entre 2 y 5 pisos de altura), las edificaciones en altura construidas en
periodos recientes han generado un fuerte impacto en la imagen urbana, que resulta necesario
moderar.

indice Segmentacion

El indice de segmentaciér propone en el trabajo de Vicufia como una aproximacion cuantitativa
gue busca objetivizar los efectos de la densificacién residencial intensiva en el tejido urbano. La
hipétesis de esta investigacion indica que la densificacion residencial intensigaesa un tipo
morfoldgico distinto al tejido urbano existente, el que promueve una segmentacion del tejido del

a manzana, afectandose de tal manera el entorno que el proceso de renovacién se interrumpe,
deja de ser gradual o incremental. En el ambitoadpresente modificacion, este aspecto cobra

una gran relevancia dado que el principal objetivo es reorientar el crecimiento urbano del centro
de la ciudad a una forma de densificacion equilibrada, que promueva la integracion de los barrios
y promueva la prservacion de los valores historicos y urbanos de la ciudad. Para precisar la
importancia de analizar este aspecto, se considera relevante enfocar la atencién sobre los efectos
identificados de procesos de densificacion que tienen como consecuencia largagibn del
tejidourbano,d / dz yR2 St LINROS&a2 RS RSYyaATAOlIOAsy OF NBOS
tiempo, los efectos e impactos en la habitabilidad urbana pueden tener un costo significativo.
Investigaciones recientes han comprobado procesgsmkrativos asociados con la densificacion
residencial intensiva cuando transforman estructuralmente la morfologia del tejido urbano.
(Vicufia. M. Impacto de la densificacion residencial intensiva en la segmentacion del tejido urbano
de Santiago: un enfogu cuantitativo Revista 180 Numero 40 afio 2017
http://www.revistal80.udp.cl/index.php/revistal80/article/view/399

https://politicaspublicas.uc.of dzLJX 21 R y HAMOK AN

En este sentido, el indice de segmentacion se presenta como una herramienta mas del
diagnéstico, que nos permitird un acercamiento ieérpara comparar los efectos sobre el
desarrollo urbano de continuar con las normas vigentes respecto de los cambios propuestos en la
Imagen Objetivo.

El trabajo de investigacion citado, parte de trabajos anteriores para avanzar a la objetivaciéon de
la discusion técnica respecto del proceso de densificacion residencial y sus impactos en el espacio
urbano. A través del analisis de parametros urbanos, se busca dar una medad o escala de los
efectos en el tejido urbano del proceso de densificacion. En est&lsgpara explicar de forma

cabal la necesidad de entender en profundidad los impactos de las diversas formas de
densificacién, sobre el espacio publico citar parte del texto:

CEs transversal la nocion de que la densidad es positalgunos autores aluge It & o dzSy |
RSy a & Ruakié se combina equilibradamente con otras propiedades del tejido urbano y se
constituye como un factor de compacidad e intensidad urbanas, favoreciendo la peatonalidad y
potenciando espacios de encuentro e interaccion sociah¢es Cervero, 2010; Gehl, 2010;
Hausleitner, 2011; Hoek, 2008; Jacobs, 1961; Lynch, 1962; Pont & Haupt, entre otros). Si se
entiende el medio construido como un agente que ejerce presion sobre el territorio y el espacio
publico como un agente descompresler esta presion, surge una relaciébn entre ambos que se
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traduce en una mayor o menor compacidad del tejido urbano (Rueda, 2007). Estos autores afirman
gue la compacidad expresa la idea de proximidad de los componentes que configuran la ciudad,
unmodelod® OdzLJr OAsy RSt GSNNAG2NRA2 & RS 2NHIYATI OAsy

Densificacion Como Proceso Incremental de Transformacion Urbana:

Para que el potencial de crecimiento de un area urbana permita la continuidad del proceso de
transformacion, debe existir una relacién entre el tipo morfolégico sustituto y el sustfiardoie

si el tipo sustituto supera de una manera exagerada la exgilimt del suelo del tipo sustituido, se

O2NNB St NARSad2 RS [[dzS dzy2a L1202a&a SRAFTAOAZ2& |32
tejido que era completo, pero sin las posibilidades de sustituirlo en su totélicar] 1996, p.96).

Cuando el pros® de densificacion carece de gradualidad o incrementalidad en el tiempo, los

efectos e impactos en la habitabilidad urbana pueden tener un costo significativo. Investigaciones

recientes han comprobado procesos degenerativos asociados con la densifiea@iéncial
AyGaSyar@dl OdzyR2 GNIyaF2N¥Iy SadNHzOGdzNIY £ YSYyGS

Estas nociones motivan la aplicacion del indice de segmentacién como herramienta de andlisis de
la situacion actual y de la propuesta.

En la investigacion revisadc &S LX FyiSIF O2Y2 KALBGS&arAa 1jdzS aSt
por el mercado inmobiliario en el AMS adopta un tipo morfolégico distinto al del tejido urbano

existente. En consecuencia, promueve una segmentacion del tejido de la manzana,
interrumpien®2 £ I AN} Rdzr f ARIFIR RSt LINPOSa2 RS NBy20I OAsy
La determinacion de un factor objetivo de medicion de este proceso, aporta a hacer mas objetivas

las acciones de reorientacion que se pretende implementar, a partir de un diagnostico
comprobable. El factor praesto,R S & O Hlyradd dedncrementalidad o balance en el proceso

de densificacién (a mayor factor de segmentacién, menor el balance).

[ Ay @SaidA 3l lesise uda8Greldcibn eljtrézds parametros de densidad neta y
segmentacién del teja urbano: mientras altos grados de segmentacion presentan distintas

densidades residenciales méaximas por predio, formas de segmentacion méas leves pueden
LINBaSyidlk NI RSYyaaARFRSa O2y RAalGAy(d2a 3INIXrR2a RS Ay

Esto se vuelve altamente relevante pardddinicion de la propuesta de modificacién, pues lo que

se busca es evitar la segmentacion del tejido urbano, al tiempo que se promueve su densificacion
con normas adecuadas para un proceso de densificacion equilibrada. En este sentido, junto a los
valoresde los indices encontrados, que describen una escala local del proceso de segmentacion,
interesa conocer la amplitud de la escala, lo que describe las desigualdades entre los sectores. En
este contexto, solo se menciona como una referencia de distintal&sios valores obtenidos

LI N»F St ! a{ | d££3ewd BdiNd BEgtacBiyMumgBy (QRista Normal), a 18,5 en Villa
LANI St 094G OAsy [/ SYGNI o de

METODOLOGIA APLICADA AL DIAGNOSTICO

1) Se seleccioné 4 fragmentos de muestra de 6 hectareas cadaamse| fin de hacer posible la
comparacion de los parametros entre segmentos. Cada fragmento corresponde a un area
estructurante del poligono destinado a densificacion:

-centro norte, con baja densidad
-centro sur, muy densificado

- centro oriente, en denficaciéon

- centro historico, baja densidad

2) en base a los datos obtenidos de la Direccion de Obras SIG, tanto de la division de los predios
por manzana, como el detalle de los permisos de edificacidn e construyé los parametros urbanos
involucrados en l&rmula de calculo, que corresponden a:

- cantidad total de predios por segmento
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- cantidad de los predios en que se ejecuto edificaciones a partir del afio 2004
- superficie total construida en cada segmento con destino habitacional
- superficie total conisuida a partir del afio 2004 en cada segmento con destino habitacional

Se establece que el inicio del proceso de densificacion corresponde al afio 2004, a partir del cual,

se dispuso normas tendientes a promover el proceso de densificacién en el poligmmoiciedo

de densificacion, basicamente, bajo la norma de altura libre de edificacién, ya sea como norma
directa o a través de incentivo normativo. (parael casodel AMSS 2 LJG I L2 NJ SadS YI NO
porque a partir del afio 1990 se da inicio a un girdeepolitica habitacional. El repoblamiento de

areas centrales en las principales ciudades chilenas sera uno de sus componentes, para el cual se

ONBs St {dzoaARA2 RS wSy2@IFO0OAsy ! NDlILYyl O6mdppmL dé

3) Se define como una torre en densificacion toda aquellacedifin destinada a destino
habitacional de 5 o més pisos. Por tanto, aquellas edificaciones existentes previas o posteriores al
afio 2004 que no tienen destino habitacion o por debajo de los 5 pisos, ho son consideradas como
parte del proceso de densificaai.

Formula de célculo del factor de Segmentacion:
Por tanto, el indice de segmentacién se define como:
NE QAW QI QED HOQ

PQQo6Rnéi QOE I QUATHIAROOKE EDAIQ QA QE 0 £
P Q®O®QE i QAT Q& 0 ¢

Donde:

% de sup torres densificada en relacion con sup del segmento: corresponde a la superficie
edificada bajo el concepto de densificacién, es decir, la superficie en m2 construida a partir del
afo 2004, respecto de la superficie total edificada del segmento.

Se debe indicar que la superficie que se considera es la construida sobre el nivel del suelo, debido
a que es la que incide en el concepto de segmentaciéon y a su vez es la déncidgocia en el
valor de segmentacion.

-% de sup densificada del segmento: es el nimero de predios en que se construyé bajo la forma
de densificaciéon respecto de la cantidad total de predio del segmento.

Asi se aprecia que un indice de segmentacién etevsignifica que el porcentaje de metros
cuadrados densificados en mayor al porcentaje de predios densificados, lo que se traduce que la
construccion de la edificacion ha sido puntual y de gran envergadura en el sector.

Por otro lado, un indice de segmenidn bajo, se traduce en que el proceso de densificacion en

el segmento no ha poseidos un gran impacto en su tejido, ya que, la razén entre los m2
construidos y la cantidad de predios densificados son relativamente similares, por lo que un indice
bajo sigifica que el tejido es mas bien consolidado en una tipologia de edificacion.

Bases del Andlisis

El analisis que se propone como diagnostico consiste en determinar el indice de segmentacion
gue hoy exhiben 4 fragmentos ubicados en sectores relevantes, dado que representan tipos de
zonas establecidas en la Imagen Objetivo. Por tanto, en estos fragmesit®lan Regulador

vigente permite por diversos medios, altura libre de edificacion y sobre ellos, la Imagen Objetivo
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propone limitar la altura de edificacion bajo diversos criterios. De esta manera, el objetivo de este
andlisis es, a través de la detanacion del indice de segmentacion, medir cuan segmentado
estan el tejido urbano de cada fragmento, y como esta situacion se desarrollara si se llegase a
materializar la totalidad de la manzana con las normativas urbanisticas vigentes y con las
propuestas.De esta manera, se podrd identificar aumentos o retrocesos en el grado de
segmentacion de estos tejidos a partir de las normas que se propone implementar.

Los fragmentos seleccionados son:

Fragmento 1.Corresponde al poligono delimitado entre las callanequeo- Avda. Carrera
Ainavillo¢ Freire. Este es representativo del sector denominado Centro Oriente, propuesto como
area de densificacion residencial en la Imagen Objetivo.

Fragmento 2.Corresponde al poligono delimitado entre las calles Avda. Plddreado ¢B.
h QI A 3 Sekrghd; Chacabuco. Este fragmento abarca Eje de servicios Comunales y Centro
Comercial sector sur que se establece en la Imagen Objetivo.

Fragmento 3Corresponde al poligono delimitado entre las calles SerArda. Carreras Angol
¢ Barros Arana; Este fragmento abarca Eje de servicios Comunales Los Carrea, Centro Histérico y
Centro Comercial que se establece en la Imagen Obijetivo.

Fragmento 4 Corresponde al poligono delimitado entre las calles Lincqy&etoc¢ Caupolican
¢ Rosas. Este es representativo del sector denominado Centro Norte, propuesto como area de
densificacion residencial en la Imagen Objetivo.

\
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AN\ N 3 : oA\ ¥ Fragmento 4

Figura251: Fragmento 1 Janequee Avda. CarreraAinavillog Freire;Fragmento 2 Avda. Padre HurtadgB.
h Q K A 3S#rkagod ChacabucoFragmento 3 Serranc Avda. Carreras Angolg Barros ArangFragmento 4
Lincoyarg, Prieto¢ Caupolicanc Rosas

Como periodo de densificacione £onsidera el afio 2004, afio en que se promulgo el Plan
Regulador que propone como area de densificacion las que en este proyecto se analiza. Por tanto,
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para el analisis, se tomaran en consideracion los edificios que obtuvieron su permiso de
edificacion gartir del 2004 y que a la fecha de este estudio se encuentran recibidos. Para modelar
la situacion proyectada, se considera que los edificios tendran la maxima altura posible de acuerdo
a las normas vigentes y propuestas.

Para modelar la situacion proyecta, tanto segun las normas vigentes como propuestas, se
considera que se utilizara la cabida méaxima de los predios, es decir, se utilizara el coeficiente de
constructibilidad maximo de la cabida de la propuesta y la altura maxima de edificacion. Para esto
se utilizara el promedio de los coeficientes de constructibilidad de los edificios mas altos aledafios
o de tejido similares. Asi también, para la parcelacion existente en estos fragmentos se buscara
aguellos pafios que sean capaces de sostener las narrbagisticas y se procedera a fusionar
hasta 4 predios para considerar un ejercicio realista.

Por dltimo, aquellos predios en que existe un edificio de mas de 4 pisos, que contengan un
equipamiento educacional, de culto, cultural, salud o que sea uniedificconservacion histoérica
no se consideran como predios en que sea factible densificar con nuevos edificios.

La siguiente tabla muestra los resultados del célculo de densidad:

. ., . Proyectado con normal proyectado con normaj
situacion existente . o
vigente modificacion propuesta
edificios ndmero nimero
: indice de| de indice de| de indice de
existentes segmentacion | edificios segmentacion | edificios segmentacion
desde 2004 >%° g 9
nuevos nuevos
Fragmento 1| 2 24,21 18 6,64 25 4,39
Fragmento 2| 4 7,29 12 3,9 15 2,8
Fragmento 3| O 0 22 5,55 30 3,4
Fragmento 4| 2 34,81 20 6,86 34 3,27

Cabe destacar la particularidad de que en el fragmento 3, que, en el escenario de situacion
existente, presenta un indice de segmentacion de 0, debido a que no registra edificaciones con
destino residencial a partir del afio 2004. Esto implica que no badsidsificado en el contexto

de este andlisis. Por tanto, el valor de este fragmento es indicar como podria variar el indice de
segmentacion considerando la implementacién de las normas vigentes respecto de las propuestas
en un proceso densificacion.

En @neral en los fragmentos 1, 2 y 4 el comportamiento del indice es similar. La segmentacion
hasta hoy es elevada, pero se ve disminuida significativamente a medida que se consolida el tejido
del fragmento con edificios de gran altura (22 pisos). Aun astossideran valores de
segmentaron elevados, esto se traduce en que como criterio se establecié trabajar con la
parcelacion existente, por lo tanto, se asume que habra pafios que no se renovaran en términos
de edificacion y se materializara la gran difeiarte los edificios de gran altura con edificaciones

de baja altura.

Si se evalla el comportamiento entre el escenario proyectado con las normas urbanisticas
vigentes y con las normas de la modificacion propuesta, el indice de segmentacion baja en todos
los fragmentos. Esto tiene la misma explicacién dada en el parrafo anterior, ya que como se
trabajo con las parcelaciones existentes quedaran predios con edificaciones de baja altura, por lo
que, al insertar edificios de altura media y media alta, el tejidmano logra adquirir rasgos de
mayor compacidad respecto del resultado con edificios de 22 pisos.
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i . L . proyectado proyectada
Escenari-ragmento 1 situacion existente vigente propuesta
Superficie de predios totales (m2) 75.186,98 72.771,97 72.771,97
Cantidad de predios total 206,00 172,00 182
Superficie total construida destino HA (m2) 73.800,99 238.793,74 183.146,62
(Sr:ig)erflue de predios densificados posterior 20 4.753.58 27.830,07 25.472,58
N° de predios densificados 2 18 25
Superficie construida en predios densificados (] 24.945,32 166.013,66 110.366,54
Porcentaje de tqrres residenciales en relacior 0,47 0,70 0,60
sup total construida fragmento
Porcentaje de superficie densificada fragmento| 0,08 0,38 0,35
porcentaje de numero de predios densificados | 0,02 0,10 0,14
indice segmentacion fragmento 24,21 6,64 4,39

Simbologia

|:| predio existente

- Edificios existente posterior 2004
- predio consolidado

E proyectado 5 pisos

- proyectado 7 pisos

- proyectado 9 pisos

- poryectado 12 pisos

- proyectado 22 pisos

ki & m--mmmh
Figura273: Fragmento 1: situac\ién el
normas vigentes

Figura 3 Fragmento 1: situacién proyectada con
normas modificacidn propuesta
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i . L . proyectado proyectado
Escenand:ragmento 2 situacion existente| vigente propuesta
Superficie de predios totales (m2) 62.621,95 62.621,95 62.621,95
Cantidad de prediototal 68,00 55,00 54
Superficie total construida destino HA (m2) 50.996,89 195.804,41 130.585,86
(Sr:ig)erflue de predios densificados posterior 2( 3.396,87 18.890,29 19.567,70
N° de predios densificados 4 12 15
Superficie construida epredios densificados (m2 21.861,32 166.668,84 101.450,29
Porcentaje de tqrres residenciales en relacior 043 0.85 078
sup total construida fragmento
Porcentaje de superficie densificada fragmento| 0,05 0,30 0,31
porcentaje de numero de predia@ensificados 0,06 0,22 0,28
indice segmentacion fragmento 7,29 3,90 2,80
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Figura &: Fragmento 2: situacion
existente

Figura ®: Fragmento 2: situacion proyectada
con normas vigentes

|:| predio existente

- Edificios existente posterior 2004
- predio consolidado

E proyectado 5 pisos

- proyectado 7 pisos

- proyectado 9 pisos

E poryectado 12 pisos

- proyectado 22 pisos

Simbologia
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) . e . proyectado proyectada
Escenand:ragmento 3 situacién existente vigente propuesta
Superficie deredios totales (m2) 73.549,81 73.549,81 73.549,81
Cantidad de predios total 150 109 117
Superficie total construida destino HA (m2) 26088.6 275.340,60 203.900,61
(Srgg;erflme de predios densificados posterior 2( 108 38.557,53 37.782,23
Ne depredios densificados 0 22 30
Superficie construida en predios densificados (]| - 308.460,24 177.812,01
Porcentaje de torres residenciales en relacior

- - 1,12 0,87
sup total construido fragmento
Porcentaje de superficie densificada fragmento| - 0,52 0,51
porcentaje de numero de predios densificados | - 0,20 0,.26
indice segmentacion fragmento 5,55 3,40

Figura 3: Fragmento 3: situacion
existente

A =

Figura ®: Fragmento 3: situacién proyectad:
con normas vigentes

Simbologia

I:l predio existente

- Edificios existente posterior 2004

- predio consolidado
D proyectado 5 pisos
- proyectado 7 pisos
- proyectado 9 pisos
- poryectado 12 pisos
- proyectado 22 pisos

Figura40: Fragmento 3: situacién
proyectada con normas vigentes
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i . . L . proyectado proyectado
Escenarid-ragmento 4: situacion existente vigente propuesta
Superficie de predios totales (m2) 75.186,98 75.186,98 75.186,98
Cantidad de predios total 206 171 176
Superficie total construida destino HA (m2) 73.800,99 233.594,74 200.649,39
(Sr:ig)erflue de predios densificados posterior 20 4.753.58 35.993,03 36.279,58
N° de predioglensificados 2 20 34
Superficie construida en predios densificados (] 24.945,32 187.390,46 126.848,40
Porcentaje de tqrres residenciales en relacior 034 0,80 0,63
sup total construida fragmento
Porcentaje de superficie densificaftagmento 0,06 0,05 0,06
porcentaje de numero de predios densificados | 0,01 0,12 0,19
indice segmentacion fragmento 34,81 6,86 3,27

Figura £: Fragmento 4: situacién proyectada con
normas vigentes

Simbologia

|:| predio existente

- Edificios existente posterior 2004
- predio consolidado

D proyectado 5 pisos

- proyectado 7 pisos

- proyectado 9 pisos

- poryectado 12 pisos

- proyectado 22 pisos

Figura 8: Fragmento 4: situacion proyectada con
normas modificacién propuesta
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b) Incompatibilidad del tipo edificatorio y el tejido urbano

En el &rea destinada a densificar,@epuso la norma de altura libre, tanto como una norma
directa o como incentivo. En el caso de Concepcion esta norma ha permitido edificar con alturas
de hasta 24 pisos, siendo el promedio 17 pisos. Este tipo de edificio tiene requerimientos prediales
espeificos, cuya satisfaccién implica un proceso de transformacion del tejido urbano existente,
gue tiene fuertes impactos en el entorno, los que se agudizan mientras mas difiere el nuevo tipo
de edificio respecto del entorno. Para comprender este fendmeranaéizara lo siguiente:

Requerimientos del tipo de edificioropuesto por el PRCC: Frente Predial

Las siguientes imagenes explican como el aspecto frente predial incide en la posibilidad crear
edificios en el rango de alturas que se esta desarrollandprimgectos residenciales. Se tomé 2
casos, uno que representa la situacion normativa del centro comercial, incluido el centro histérico,
asi como el centro norte. Dichas areas corresponden a las zonas C1, C2 y HR1, no obstante, bajo
las normas del articuld0, las 3 zonas quedan con condiciones normativas de definicion de altura
maxima, iguales, esto es, altura de continuidad del 30 mts y altura de edificacion libre. Estas zonas
representan las areas de analisis Centro Historico, Centro Comercial y Cenéro N

C1 con articulo 40. C1 con articulo 40.
Altura continuidad 30 metros Altura continuidad 30 metros
Frente predial 30 metros Frente predial 35 metros

Area factible con

£ ) 7i 5] estudio de sombra
: ‘ Area factible con E_ 9
2\ estudio de sombra ; :

8.20 : 10.70.

30.00 35.00

elevacion frente elevacion frente

Figura 4: Ejemplos de frentes prediales de 30 y 35 metros.

Como se ve del esquema, para lograr alturas de 22 y 24 pisos, se requiere frentes prediales de 30
mts y 35 mts respectivamente.

Por otro lado, se analizara lo que ocurre en el &rea de analisis centro oriente, el que corresponde
a la zona HR2 el plan regulador vigente, en la que en base a articulo 40 se puede optar a altura
libre, pero con altura de continuidad de 18 mts.
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HR2 con articulo 40. HR2 con articulo 40.
Altura continuidad 18 metros Altura continuidad 18 metros
Frente predial 30 metros Frente predial 35 metros
| _Area factible con
estudio de sombra
. Area factible con X
77 % estudio de sombra
1820,
| 10.70 4
5
8 18
= = 4 = ©
S s =
Il Yy A ] ], I o] 1] i
30.00 i 35.00
R p - 4
elevacion frente elevacion frente

Figura45: Ejemplos de altura de 17 y 20 pisos con frentes de 30 y 35 metros, Sector Centro Oriente.

En el caso del area Centro Oriente, se requiere de frentes similares para alturas mas bajas, en este
caso 17 y 20 pisos, con frentes de 30 y 35 mts respectivi@me

Caracteristicas del entorno: Frente Predial predominante en Poligono de Densificacion.

Para describir el tejido urbano respecto de los frentes prediales, se utiliz6 los mismos 5 segmentos
en cada una de las sub areas del poligono destinado a dans#icanalizar la moda del frente
predial en cada segmento, se hizo una caracterizacion considerando los siguientes pardmetros:

Frentes menores a 12 metros
Frentes entre 12 y 14 metros
Frentes entre 15 y 20 metros
Frentes de 20 metros o mas.
Del analisis podemos observar que:

- En el centro historico, los predios con frente sobre 20 mts y entre 15 y 20 constituyen el
40% cada uno

- En el centro comercial, centro norte y oriente, los predios con frentes mendr2sds
estan mas representados

- Enel eje de servicios, los frentes prediales sobre 20 mts son la mayoria
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Figura 46: Moda de frentes prediales

De lo anterior, se tiene que, en las areas que aun tienen alta capacidad de demsi#idaminan

los frentes prediales bajo 12 mts. Esto spresa en una cierta textura del entorno construido
que se vera fuertemente alterada por los requerimientos del nuevo tipo edificatorio que surge de
la norma de altura libre.

Por otro lado, dada la fragmentacién de la parcelacion existente, y los requataside frente

predial requeridos para construir edificaciones de las alturas hoy demandadas, es decir, entre 17
y 22 pisos, hoy es practicamente imposible encontrar predios que por si solos cumplan con estas
condiciones, haciendo necesario la fusion desto mas predios para obtener las superficies
requeridas. Esto trae aparejado las dificultades e incertidumbres que implican las negociaciones
con varios propietarios, y que impactan directamente en los tiempos de desarrollo, costos
financieros, y certezagspecto de la inversion, generando la sensaciéon de que el suelo disponible
es escaso, aun cuando exista un area extensa con un gran potencial de renovacion.

Requerimientos del tipo de edificioropuesto por el PRCC: Ancho de Calles

El Consejo Nacional deesarrollo Urbano ha elaborado algunas recomendaciones para un
proceso de densificacion equilibrado. Una de estas se refiere a la relacidn entre el espacio publico
y la altura de las edificaciones que enfrentaran dichos espacios. Con el fin de aseguedaiciaon
equilibrada, se ha estudiado varios casos, llegandose a la recomendacién de que el cociente entre
altura de edificios y ancho del espacio publico que enfrenta de como resultado el cociente 1,5. En
el caso del tipo de edificio con el que se hagificado, tenemos la situacion de edificios de 17 y

24 pisos como ejemplos representativos de toda el area, es decir, el promedio de altura y el
méximo edificado hasta hoy. Si se aplica la relacion altura de edificio / ancho de calle que enfrenta
gue recanienda el CNDU, para dichas edificaciones se debiera contar con anchos de calle minimos
de minimo 30 mts. y 43 mts tal como se ve en siguiente esquema:
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Figurad7: Requerimientos del tipo de edificio propuesto por el PRCC: Ancho de Calles
Caracteristicas del entorndAnchos de Callpredominantes

Al analizar los anchos de vias en el poligono destinado a densificar, nos encontramos con que el
poligono esta compuesto de vias hasta 14 y hasta 24 mts. El poligono es atravesado por vias
estructurantes de ancho entre 24 y 30 mts

- La mayoria de las vias, tiene ancho hasta 14 mts, lo que siguiendo la recomendacién del
CNDU soporta altura de 21 mts (7 pisos app)
- La siguiente categoria importante son vias hasta 24 mts, que permite soportar alturas

hasta 36 mts (12 pisos)
Por dltimo, hay ejes aislados de ancho hasta 39 mts, que podria recibir edificios hasta 58

mts (21 Pisos app)

DISTRIBUCION DE VIAS SEGUN SU ANCHO

Hi10m-149m
Hi4m-249m
25m - 39,9m

N 40m - 80m

Cabe sefalar que en base al articulo 40, uno de los incentivos que permite altues lipeesion

de 4 mts de profundidad en frente del predio en que se ejecuta el proyecto, lo que, si
consideramos las recomendaciones del consejo de desarrollo urbano, que sugiere una la altura
de 1,5 veces el ancho de la via, permitiria un aumento deo2 pis cada cas@e lo sefialado, se

puede deducir que, excepto en los corredores urbanos, las alturas permitidas por las normas
vigentes no se condicen con los anchos de vias existentes, aun considerando la cesion de 4 mts
contemplada en la norma de incevi.
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Figura 8: Catastro de ancho entre lineas oficiales en areas de limitacion de altura.
Caracteristicas del entorno; Alturas Predominantes.

Al analizar las alturas de edificacién en los mismos fragmentos en que se estudié los frentes
prediales, se tiene que, sin excepcion, la moda en todos los fragmentos es la altura entre 1y 3
pisos. Esta caracteristica se presenta de forma extrema en los fragmentos del Centro Comercial y
Centro Norte donde dicha altura supera al 90% de los preffiosCentro Oriente, dicha altura
representa el 67% seguido por la altura 4 a 6 Pisos con un 14%. Una tendencia distinta se presenta
en Eje de Servicios Avda. PralRI @ t I RNB | dzZNIF R2> Sy [jdzS 1 & Ffdd
representan un porcentajenayor que en el resto de los fragmentos, siendo el 9% de los casos
cada una. Esto quiere decir, que, en los fragmentos analizados, la altura mas repetida es 1 a 3
pisos reflejando lo analizado en el acépite sobre densidad, es decir, que la sustanciamaatom

de la ciudad es de baja altura, y que la densificacion se ha desarrollado de manera puntual en
predios y sectores sefialados. Esto implica que seguir densificando bajo esta modalidad no
considera al territorio destinado a densificar como un todog sie forma parcializada y, ademas,

muy diferenciada respecto del conjunto.
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Figura @: Moda de alturas por fragmentos.

Como se ve del andlisis, el tipo edificatorio que corresponde a la norma de altura libre constituye

una irrupcion en las caracteristicas del barrio, lo que afecta la calidad de vida de sus habitantes, y
gue, de acuerdo a las opiniones recogidas en lagstiganstancias de diagnésticos participativo,

se expresa en la pérdida de la identidad de barrios. Lo anterior surge de la falta de relacién de los
nuevos edificios con las caracteristicas preexistentes, en términos de frentes prediales, alturas
predominaites o fachada continua como parte del estilo arquitecténico.

Por tanto,acciones modificatorias debieran propendearanonizar la morfologia de los edificios

con las caracteristicas propias de los barrios, definiendo las alturas maximas en reladidmal en
construido, a los espacios publico, a la parcelacion existente y considerando la capacidad de
generar nuevas viviendas.

2.1.2.3 Friccién y desequilibrio en distribucion de usos de suelo

En las jornadas de participacion ciudadana, se pudo identificar probtasielacionadas con el
crecimiento de la ciudad, que se manifiestan como conflictos de uso de gugple,contribuyen

a agudizar las problematicas que se perciben como consecuencias de los procesos de densificacion
desequilibrada, especialmente ante aiotacion de espacios publicos insuficiente y de bajo
estandar.

a) Falta de vitalidad en los barrios

Este aspecto se refiere a la condicion de dispersion en que se presentan hoy los servicios en los

barrios. Dado que la zonificacién del PRC no logra recotaxcéareas centrales desde el punto de

vista funcional de los barrios, y los usos de suelo son en general, ampliamente permitidos, no

existe una situacion preferencial de estas areas para potenciar su desarrollo. En las actividades de

participacion ciudad y I = &8 KAT 2 dzy (GN¥Xol 22 LI NGAOALI GA@2
FNNAIFfSd¢éd S& RSOANE t NBFa R2yRS flFa LISNE2Yl& O

de servicios tales como comercio, transporte, encuentro, etc. Al revisar la situlgog®tas areas,

si bien algunas se relacionada con las zonas de Microcentro establecidas en el PRC, no hay normas

de usos de suelo tendientes a promover la conformacion de estas centralidades.
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Figura50: Centralidadey usos de suelo.

La imagemuestra las centralidades que los asistentes a la jornada de participacion identificaron
en cada barrio, como lugar en el que se concentra la vida cotidiana, los encuentros espontaneos,
asi como las actividades de aprovisionamiento. Se analizd los usageltede estas areas
encontrandose una variedad de actividades que supera ampliamente lo que abordan los
Microcentros establecidos en el PRC vigente, los que estan mas orientados al equipamiento
excepto el comercio. En este sentido se puede sefalar queosntpos de areas son
complementarios y deben potenciarse de manera conjunta. Por esto se estima que la situacién
indiferenciada en que se sitllan estas centralidades en la zonificacién vigente del PRC, que se
muestra en la siguiente imagen, debe ser reidartcon el fin de promover la vitalidad de los
barrios a través del desarrollo preferencial de servicios en estas areas. Esta indicacién debe ser
asumida en el planteamiento del PIMEP con el fin de fortalecer esta decisibn mediante la
ejecucion de proyectw® en el espacio publico y la movilidad que concreten estas ideas de
planificacion.
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Figura 3: centralidades en la zonificacion vigente del PRC.

b) Diagnéstico de Microcentros

La zonificacion del Plan Reguladsegun se expresan la Memoria Explicativa ddicho
instrumenta propone el establecimiento de centros de equipamieatdlicrocentros (MCgomo
elementos estructurantes en los barri¢é@s que tienen comobjetivo darcabidaal equipamiento
comunitario yde servicios del sector.

Dado que esta propuéss se expresa en el uso de suelo que el Plan Regulzaiounal establece
sobre terrenos de dominiprivado, laconsolidacion de la propuesta depende esalamente de
la voluntad de los propietéors de destinar dichos terrenos a equipamiento

Frente a solicitudes de propietarios de predios afectos a zonificacién correspondiente a
microcentros que han manifestado la necesidad de regularizar el actual uso de suelo residencial
en estos predios, se ha estimado pertinente analizar la situaciorsdgdas correspondientes a
Microcentros erdetalle con el fin de determinar si es necesaroregir lapropuesta a 14 afios

de su implementacion.

En & presenteseccion, sanuestra los antecedentes para formular un diagnéstico general del
estado de las ams de Microcentros, en base a la cual se desarrolla una propuesta correctiva que
implica introducir una modificacién al PRCC en esta matesta. propuesta se complementa con

el analisis normativo del plan, el que identifica que estas areas deben sgrdraxdas como Zona

del Plan Regulador para la aplicacion de las normas de uso de suelo y edificacion que el Plan ha
establecido para ellas en su artic@®’.

Andlisis normativo microcentros

La descripcion del Plan Regulador contenida en la Memoria Explicativa del Plan Regulador define
los Microcentros de la siguiente manera:

Corresponden a sectores que concentran el equipamiento comunitario de los barrios, y en torno
a los cudles se flexibilizan las normas de usos de suelo y de edificacion. El Plan contempla 17
Microcentros distribuidos en los distintos barrios de Concepcion, en los cuéles se reserva terreno
para equipamiento comunitario y para el desarrollo de areas verdes.
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Figura52: Microcentros vigentes

En su articulo 2&I PRC contempla 1ticrocentrog(figura 2) en los que se diferencia poligonos
destinados a equipamiento de los destinados a Area Verde segun se grafican en plano Zonificacion
del PRCQ.a modificacién del PRC délo 2005 suprimio las areas verdes de los Microcentros MC
Arturo Pérez y MC Ejército

NOMBRE MICROCENTRO NOMBRE MICROCENTRO
1 MC PALOMARES 10 MC EJERCITO
2 MC VALLE NONGUEN 11 MC LAGUNA REDONDA
3 MC ARTURO PEREZ 12 MC LORENZO ARENAS
4 MC CAMINO A PENCO 13 MC IV CENTENARIO
5 MC ANDALIEN 14 MC MIRAFLORES
6 MC LO GALINDO 15 MC PLAZA CRUZ
7 MC VILLA CAP 16 MC PLAZA CONDELL
8 MC LO MENDEZ 17 MC PEDRO DE VALDIVIA BAJO
9 MC LO CUSTODIO

Para concretar esta propuesta, el articulo 29 del PRC define los usos de suelo y condiciones de
edificacién tanto de estos predios como de los predios contiguos o que enfrentan Microcentros.
Se destaca laexclusion @l destino habitacional equipamiento de comercide entre los usos de

suelo permitidosy la flexibilizacioras normas edificacion para aquellos usos de suelo permitidos.

Articulo29: dos Microcentros (MC) se encuentestablecidos en el Plano y estan destinados al
desarrollo de equipamiento de educacion, salud, seguridad, culto, cultura, servicios publicos, social

y areas verdes, con condiciones especiales de edificacion y de uso de suelo para los predios que los
enfrertan.

Las normas de edificacion de cada MC y de los predios contiguos o que los enfrentan, corresponden
a las establecidas para el sector en el cual éstos se emplazabstdnte, regiran las siguientes
condiciones especiales:
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la altura maxima de edifacion podrd aumentar en 10,50m

la constructibilidad podra aumentar en hasta un 30%

la densidad méxima permitida podra aumentar hasta en un 30%

el coeficiente maximo de ocupacion de suelo podra aumentar hasta en un 20%.

= =4 -4

Andlisis territorio microcentros

Las zonas destinadas a Microcentro afectan a un total de 46 predi@gstb® 7predios cuentan
con permisogle edificacion con destino vivienda aprobados anterioridada la promulgacion
del PRC. Estos predios se distribuyen en los MC correspondie®aetaSabina, Villa CAP vy Villa
Universitaria Ver tabla3)

N° NOMBRE ROL SlI ANO DESTINO PROPIETARIO
PERMISO
1 PALOMARES S/ SIN INFORMACION
321-285 2002 EDUCACION FUND. FAMILIA CRUZ MAGNANI
5 VALLE NONGUEN 321-293 1990 SALUD SERVICIO SALUD CONCEPCION
321-288 CANCHA FISCO
4001-60 NILO INOSTROZA
JUNTA DE VECINOS VILLA
289-1 CANCHA HUSCAR
289-34 1980 EDUCACION CORP. MUTUAL HUASCAR
3 ARTURO PEREZ JUNTA DE VECINOS VILLA
289-35 2013 SEDE SOCIAL HUSCAR
289-96 2001 CULTO PARROQUIA NATIVIDAD DE MARIA
21298-1 1968 HABITACIONAL PARTICULAR
/ R 212052 2002 HABITACIONAL PARTICULAR
21298-3 2000 HABITACIONAL PARTICULAR
21290-18 2016 FUNCIONARIOS UDEC
5 ANDALIEN 6500-2 1975 EDUCACION SENAME-FISCO
VALUENZUELA CASTRO MISAEL Y
6105-13 2014 EDUCACION OTRO
6105-92 MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
g HO & EINID 6105-34 1996 HABITACIONAL VIRGINIA HEREDIA
6301-EQ MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
7022-11 SERVIU BIO BIO
773-1 2006 EDUCACION MUNICIPALIDAD CONCEP.
773-42 1992 HABITACIONAL PARTICULAR
773-43 1992 HABITACIONAL PARTICULAR
7 VILLA CAP 773-44 1992 HABITACIONAL PARTICULAR
775-11 1997 CULTO ARZOBISPADO DE CONCEPCION
775-12 VIVIENDA KARINA HERRERA RUMINOT
775-14 CENTRO MADRES VILLA CAP
8 LO MENDEZ 927-11 1996 EDUCACION MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
927-14 CONSTRUCTORA VALMAR
9 LO CUSTODIO 1352-23 FISCO
1352-105 PARQUE MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
760-27 1978 SALUD MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
10 EJERCITO 760-23 : SEVICIO SALUD
760-28 EDUCACION SEVICIO SALUD
760-29 SEVICIO SALUD
MISION EVANGELICA
1305-193 1996 CULTO PENTECOSTAL
1 LAGUNA REDONDA | 1305-161 1973 EDUCACION MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
1305-EQ 2011 EDUCACION JUNJI
1305-194 SERVIU BIO BIO
12 LORENZO ARENAS | 1002-1 1973 CULTO ORDEN FRANCISCANA
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1002-2 2015 SALUD SERVICIO SALUD
991-25 1955 EDUCACION MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
1000-2 SALUD CASA DE LA HABITACION
SOCIEDAD CONSTRUCTORA EST.
1021-1 EDUCACION EDUC.
13 | IV CENTENARIO 1028-1 1998 EDUCACION MUNICIPALIDAD CONCEP.
14 | MIRAFLORES 968-17 CANCHA MUNICIPALIDAD DE CONCEPCION
15 | PLAZA CRUZ SIN PREDIO BNUP
16 | PLAZA CONDELL SIN PREDIO BNUP
CAMARINES
17 EAJODE VALDIVIA | 1115-1 2013 CANCHA SERVIU BIO BIO
1115-2 1981 EDUCACION JUNJI

Para estogasos, se sugiere asignar a dichos predios los usos de suelo de las zonas del PRC en que
se emplaza los microcentros. Con este el fin, se debera analizar cdmo esta accién afectaria la
constitucion de los Microcentros para identificar acciones correctiVasspecto.

Andlisis de casos

1 CASO:ASECTOR SANTA SABINA/ BARRIDELO, Manzanasl05/6301

Situacion actual.

Figura B: Microcentroafectado en sector Villa Los Escritores, aprobado con anterioridad a la fecha del PRCC vigente.

El microcentro corresponde a un area que, entre otros predios, afé¢gtaediorol 610534 el que
cuenta con permisos y recepcion para el uso de suelo nesige(permiso de edificacion N° 633

de 1996 y recepcion N° 133 de 1997). Dicho lote es resultante del loteo con construccion
simultanea VillaLos Escritores, aprobado con anterioridad a la fecha de publicacion del Plan
regulador vigente
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