Imagen satelital del territorio de la ciudad de Los Angeles.

SECCION INTERCOMUNAL

PLAN REGULADOR COMUNAL COMO HERRAMIENTA DE
GESTION PARA UNA CIUDAD INTERMEDIA. LOS ANGELES

ResuMEN. Este trabajo, trata sobre los distintos programas y proyec-
tos concebidos en la actualizacién del Plan Regulador de Los Angeles,
que se focaliza no tan sélo en las necesidades del drea urbana de Los
Angeles, sino en la totalidad del territorio comunal. Producto de este
proceso se refundié los cuatro instrumentos de planificacion vigentes a la
fecha, correspondiente a los planos reguladores de Los Angeles, Millantq,
Salto del Laja y San Carlos de Purén, generando un tinico marco regula-
dor con 8 dreas urbanas independientes en el territorio, pero regidas por
una ordenanza local y unos criterios de planificacién comunes.

La puesta en marcha de este instrumento de ordenacién territorial,
coincide con una etapa de gran dinamismo en el mercado inmobiliario de la
ciudad, lo que ha permitido evaluar el comportamiento de las determinaciones
del plan, validando los criterios de base del mismo y evidenciando los aspectos
que se requiere modificar para el perfeccionamiento del instrumento.

PALABRAS CLAVES: Plan regulador, territorio comunal, mercado
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Astracr. This article discusses different programmes and projects
conceived for the actualisation of the County General Plan of Los
Angeles (Chile) that focuses no only on the needs of the urban area of
Los Angeles, but also on the whole county area. As a result of this proc-
ess, the four planning instruments in force at that time — the General
Plans of Los Angeles, Millantu, Salto del Laja and San Carlos de Puren
— were merged in a single planning framework with 8 independent
urban areas in the territory, ruled by a local regulation and common
planning criteria.

The starting of this instrument for territorial planning coincides with
a stage of great dynamism of the state market, which allowed evaluat-
ing the effects of the plan, validating the basic criteria and identifying
those aspects that require modifications for the improvement of the
instrument.
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Fl Territorio de la Ciudad

La ciudad de Los Angeles se localiza en el centro de la
comuna del mismo nombre, en un plano inclinado de la
depresion central que desciende hacia el poniente, a una
altura media de 133 mts sobre el nivel del mar, con una
superficie aproximada de 2.210 ha.

Desde el punto de vista geomorfoldgico el entorno
de la ciudad no presenta limites naturales importantes que
contengan al crecimiento en extension de la mancha urba-
na, lo que ha propiciado una ocupacién desequilibrada del
territorio, cuya configuracion ha estado determinada tanto
por las tendencias del mercado inmobiliario como por la
carencia de un Plan de ordenamiento capaz de prever y
regular adecuadamente estas situaciones.

A partir de lo anterior, es posible reconocer 3
modalidades de ocupacién que constituyen zonas cla-
ramente diferenciadas. En sector central se ubican los
equipamientos comerciales y los barrios mds antiguos de

la ciudad, con vialidad bien definida y algunos vacios
urbanos producto de la especulacion, hacia el poniente
y sur de la ciudad se ubican los barrios de alta densidad
habitacional donde se encuentra el suelo de menor va-
lor, mientras que hacia el oriente se ha producido una
ocupacién en extensiéon de baja densidad, en forma de
parcelas en suelo agricola de gran capacidad productiva,
lo cual ha dado origen a un anillo periurbano de 5 kms
de radio.

Esta disparidad en la forma de crecimiento ha gene-
rado externalidades negativas que repercuten en la calidad
de vida de los habitantes de Los Angeles, por los mayores
costos de vida, en términos de tiempo de viaje por despla-
zamiento desde y hacia los centros de trabajo, aumento de
los requerimientos de obras de infraestructura vial, sanitaria
y eléctrica, y una demanda por transporte publico, cuya
ineficiencia aumenta el atractivo por el uso del vehiculo
privado, con la consecuente congestién en determinados
ejes y puntos de la ciudad.

El Estero Paillibue como elemento de divisién de un barrio de estandar medio y sectores de alta densidad del sur de la cindad.
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Vista aérea de parcelas de agrado del sector oriente de la ciudad.

Un Nuevo Plan de Ordenamiento Territorial

La publicacién en marzo de 2007 del nuevo plan regulador
comunal, representa un hito dentro del proceso de desarrollo
urbano de Los Angeles. Por una parte pone término a un
extenso proceso de redaccion, el cual conté con la activa
participacién de la comunidad, y por otra se da inicio a un
proceso de desarrollo urbano focalizado en la construccién
de una ciudad de escala humana y rica en diversidad de
actividades.

El nuevo instrumento fue redactado por un equipo
profesional de Municipalidad de Los Angeles, con la asesoria
dela Junta de Andalucia (Espafia), en las etapas de diagnds-
tico y anteproyecto, el cual ha teniendo el territorio comunal
como escenario marco, estableciendo normas urbanisticas
que promueven la consolidacién de 7 centros poblados de
la comuna y los incorpora a la planificacién comunal como
dreas urbanas reguladas por un tnico instrumento.

Ubicacién de las dreas urbanas en el territorio comunal.

Esta determinacién apunta a generar condiciones de
ordenamiento y densificacion de estos sectores, para atraer los
proyectos de vivienda que hoy se encuentran dispersos en el
territorio y desincentivar la migracién hacia la ciudad de Los
Angeles, con la consecuente demanda de nueva vivienda.

El plan incorpora conceptos de la gestién urbanistica
espafiola adaptados al marco legal chileno, a través de los
cuales se busca revertir los efectos del proceso de crecimiento
en extension de la ciudad, induciendo la densificacién del
centro de la ciudad, a través de incentivos a los propietarios
de suelo como a los promotores inmobiliarios, promoviendo
la ocupacién de los vacios urbanos existentes dentro del
limite urbano, para optimizar la disponibilidad de infraes-
tructuras y redes de servicios.

Para ello se generan condiciones urbanisticas més favora-
bles en los predios adyacentes al centro de la ciudad, vinculado
a la materializacién de proyectos estratégicos de mejoramiento
del estdndar de los espacios publicos consolidados, los que
componen la cartera de inversiones del municipio.

Fl Barrio como Estructura Fundamental en la
Ordenacién de la Ciudad

Desde la perspectiva de su configuracién, la ciudad de Los Angeles
corresponde al modelo de un sistema urbano monocéntrico propio
de las ciudades intermedias de Chile, donde el nicleo (correspon-
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Estructura de barrios de la ciudad.
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Vacios urbanos del sector nororiente de la ciudad, donde se ha concentrado los proyectos de vivienda de mediana densidad para los sectores medios.

diente al casco fundacional) concentra las principales actividades
terciarias (comercio y servicio) y equipamientos, con baja densidad
habitacional. El primer anillo perimetral es rico en actividades
mixtas en tanto el resto de la ciudad acoge la residencia en distintas
densidades y configuraciones (edificacién en altura, condominios,
loteos, etc.), con algunos sectores especializados de almacenaje y
actividades productivas inofensivas.

El nuevo limite urbano reconoce los distintos pro-
cesos y formas de ocupacion del territorio de la ciudad,
definiendo un drea urbana de 3.772 ha.

Interiormente se identifica los distintos sectores singu-
lares, y a partir de la experiencia de planificacion espafiola el
plan define 17 barrios los que se han delimitado en funcién de
su morfologfa urbana, densidad y tipologfa. Con lo anterior
se busca promover una mayor identificacién de los habitantes
con el entorno en que residen, generando adicionalmente el
escenario para la reestructuracién de las unidades funciona-
les y administrativas de la ciudad (unidades vecinales, zonas
censales, etc.).

En este conjunto 11 barrios corresponden a zonas
consolidadas, las que representan el 69,08 % del suelo
urbano (2.606,52 hd), y 6 barrios corresponden a zonas
de extensién urbana las que comprenden 1.166,55 hd, y
equivalen al 30,91 % restante.

Metodolégicamente el barrio se entiende como una
microestructura dentro de la ciudad, cuya principal acti-
vidad es el habitar. Allf los habitantes han de distinguir
un micro centro, que satisfaga las necesidades primarias
en cuanto a equipamiento. En esta medida, se propone
recuperar el concepto de barrio en la planificacién, para
permitir con esto una mayor interaccion de las personas,
lo que mejorard su calidad de vida.

Cumplimiento del Plan y Perspectiva de Desarrollo

Desde principios de la presente década, la ciudad de Los
Angeles viene experimentando un cambio en los patrones
de crecimiento. Si bien la vivienda social sigue radicada en
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infraestructura a nivel ciudad.

los sectores sur y poniente del drea urbana, se ha producido
una valoracién en el mercado de los barrios adyacentes al
centro, lo que ha dado origen a una serie de proyectos in-
mobiliarios de densificacion y renovacion urbana.

Un agente relevante de este proceso de cambio, han
sido los agentes privados, quienes apostando a un aumento
progtesivo de los niveles de ingreso y a un cambio en los
patrones de mercado han desarrollado proyectos inmobilia-
rios de edificacion en altura en el sector centro y sur de la
ciudad hay disponibilidad de terrenos relativamente grandes
con edificaciones antiguas.

Un factor determinante de este dinamismo inmobi-
liario proviene del aumento en los tiempos de viaje hacia la
ciudad y al deterioro de las condiciones de vida asociadas
a las parcelas de agrado (mayores costos de mantencién y
percepcion de inseguridad), lo que aumenta el atractivo de
la vida en el centro de la ciudad.

La dindmica actual ha reafirmado y fortalecido las
propuestas del plan que apuntan a la densificacién de la
ciudad, modificando lentamente el paisaje urbano. De

Uno de los principales desafios del plan, es consolidar los distintos sectores de la ciudad integrando los proyectos de los diferentes actores en un marco de

r

mantenerse esta tendencia, se podria alcanzar las metas
propuestas antes del plazo proyectado, lo que implicaria
una revision anticipada de sus lineamientos, situacion que
se encontraba prevista en los escenarios de desarrollo. Esto
por cuanto el instrumento ha sido concebido como una
herramienta flexible, que debe recoger las tendencias del
mercado y cambiar a través del tiempo para adaptarse a
la dindmica de la ciudad, sin perder de vista los criterios
fundamentales de disefio.

Para efectos de lo anterior, se ha previsto la posibilidad
de efectuar correcciones y modificaciones al texto del Plan,
las cuales deben ser consensuadas con la comunidad a través
de un proceso participativo conforme a lo establecido en la
legislacién vigente, las cuales se pueden generar por alguna
de las siguientes formas:

- Repasos regulares programados y actualizaciones
por parte del municipio. Cada cinco afios a partir de la
promulgacién, el municipio revisard el crecimiento de la
poblacién, la proporcién de suelo ocupado, la extensién en
hectdreas requeridas, entre otros aspectos.
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Nuevas construcciones de edificios residenciales en el perimetro del sector centro de la ciudad.

Nuevos edificios residenciales en el entorno de Plaza Pinto en el sector
centro de la ciudad.

- Preparacién de planos seccionales por barrios o dreas
especificas. Los planos seccionales estardn dirigidos a futuros
trazados viales, densidad habitacional y usos compatibles, lo-
calizaciones para parques, equipamientos, 4reas verdes y otros
usos.

- Respuesta del municipio a nuevas iniciativas o cam-
bios. Innovaciones que no estaban previstas durante el desarrollo
del plan pueden incorporarse si estas tienen un impacto en un
barrio particular o el drea urbana.

- Enmiendas propuestas por la comunidad. Conforme
alalegislacién vigente un servicio puiblico, una institucion o un
particular puede proponer una enmienda al Plan, para lo cual
deberd demostrar la necesidad publica y beneficio de esta.

Por este medio, se pretende prolongar la vigencia de
un plan que orientara el crecimiento de la comuna durante
los préximos 30 afios y busca contribuir a que Los Angeles
siga siendo una ciudad de escala humana resguardando la
calidad de vida de sus habitantes.
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