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 1. ASPECTOS GENERALES  
 
 
 
 
 
 
 
1.1 INTRODUCCION 
 
 
La Municipalidad de La Florida a través de sus diagnósticos comunales y en específico 
con la elaboración del diagnóstico urbano 1, se hace cargo de la urgente necesidad de 
desarrollar un nuevo Plan Regulador Comunal, por las razones que se detallan a 
continuación : 

a)  La urgente necesidad de actualización del Plan Regulador Comunal 
b)  La promulgación del Plan Regulador Metropolitano. 
c)  La revisión y redefinición del rol e imagen futura de la comuna. 
d)  Incorporar y compatibilizar el crecimiento urbano con la preservación de la 

calidad medio ambiental de la comuna. 
 

a)  La necesidad de actualizar el Plan Regulador Co munal:  
 
El Plan Regulador vigente  data del año 1968 y en el transcurso del tiempo ha sido 
modificado a través de seccionales en algunas áreas centrales y del sector. De tal modo 
que dicho Plan es un instrumento de planificación comunal en aplicación, que fue 
concebido hace 25 años, en un contexto completamente diferente a la realidad actual y 
futura. 
 

b)  La promulgación del Plan Regulador Metropolitan o de Santiago:  
 
El Plan Regulador Metropolitano de Santiago, PRMS, es un instrumento de planificación 
que define ciertas condiciones generales para el Gran Santiago y la comuna, 

                     
1.. Ver “Diagnóstico urbano comunal para la formulación del Plan Regulador” - I.Municipalidad de La Florida, 

Dirección de Obras, Dpto. de Asesoría Urbana - Enero 1994. 
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especialmente en lo que se refiera a densidades, usos de suelo y vialidad estructurante. 
Para ser aplicado se exige -y es necesaria- una adecuación e internalización de sus 
disposiciones en un modo más preciso, para la realidad específica de La Florida. 

c)  La revisión y redefinición del rol e imagen fut ura de la comuna:  
 
La transformación urbana que ha experimentado gran parte del territorio comunal en los 
últimos 15 años, ha modificado el perfil puramente residencial de La Florida.  Ha 
significado asumir nuevas tendencias naturales (mercado) y exigencias (Plan Regulador 
Metropolitano) confirmando el rol de subcentro de equipamiento del área sur-oriente de 
Santiago.  Esta función y el continuo aumento poblacional, exigen definir un marco general 
y específico de imágenes urbanas deseadas para las diversas áreas de la comuna. 
 

d)  Incorporar y compatibilizar el crecimiento urba no con los 
requerimientos medioambientales de la comuna:  

 
La Florida aún mantiene condiciones ventajosas para la vida residencial, que deben ser 
controladas en virtud de la gran demanda inmobiliaria por densificar y urbanizar. 
Fundamentalmente en lo que se refiere a los aumentos de equipamiento, viajes y la 
ocupación de las áreas naturales que modifican fuertemente las condiciones de 
habitabilidad de la comuna. 
 
 

1.2 OBJETIVOS GENERALES  Y ESPECIFICOS  
 
 
El objetivo primordial del Plan Regulador de La Florida, es la optimización de la calidad de 
vida del ser humano que vive o usa el espacio territorial comunal.  Esta "optimización" 
tiene su correlato en aquellas variables espaciales que el "Plan" puede perfeccionar o 
restringir, tales como: usos de suelo; las condicionantes y características que tendrá la 
edificación permitida; la vialidad comunal necesaria para permitir los desplazamientos 
fluidos de los usuarios, tanto peatonales como en movilización mecánica, dentro o hacia 
otras comunas de la ciudad de Santiago. 
 
Para lograr este objetivo central el Plan Regulador utiliza como instrumento primordial la 
planimetría, la cual subyace en tres planos específicos, y una ordenanza local, a saber: 
 

- Plano de zonas y características de edificación ................ PRLF-1 
- Plano de uso de suelos permitidos .................................... PRLF-2  
- Plano de vialidad estructurante ......................................... PRLF-3 
- Ordenanza local del Plan Regulador. 

 
Debido a la extensión del territorio comunal y a que cada uno de los planos debe incluir 
toda la superficie urbana, es que se trabajó con escala 1/5.000, la que no permite el 
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estudio de detalles urbanos que aseguren el correcto funcionamiento de cada actividad 
urbana y por ende la valoración de la calidad de vida de los habitantes. 
En razón a la escala con  la cual se trabajó el "Plan", es que este se orienta a solucionar 
problemas "macro - generales", sin definición  de detalles  tales como el mobiliario urbano, 
la calidad de los espacios públicos y peatonales, el correcto funcionamiento de los cruces, 
sobre todo para los peatones, las imágenes ambientales y arquitectónicas, etc.  En virtud 
de lo anterior el "Plan" debe entenderse como un instrumento que establece aquellas 
grandes pautas generales sobre las cuales se basa la confección de todos los planes 
seccionales o planes de detalles del "Plan Regulador" que sean necesarios, los cuales 
deberían asegurar que los problemas "micro o de detalle" sean correctamente 
solucionados. Con esto planteamos que  la planificación urbano-espacial de la comuna de 
La Florida no termina con la confección de su Plan Regulador, sino más bien se inicia. 
 

LOS OBJETIVOS GENERALES DEL PLAN SON  :  
 
-  Definir la imagen objetivo de la comuna y de sus  distintos  sectores, para  

desarrollar  un  conjunto con identidad y diversidad, en un marco comunal 
coherente, tanto en lo funcional como en lo morfológico. 

 
-  Optimizar las relaciones viales, fundamentalmente en virtud de  la  condición  de 

paso que posee la comuna y su conectividad con otras comunas vecinas. 
 
-  Dimensionar las expectativas de crecimiento y de densificación de la comuna en 

virtud de sus capacidades urbanas y de infraestructura. Conciliar tales expectativas 
con la calidad medioambiental requerida por la población. 

 
-  Satisfacer los requerimientos medio ambientales de los  habitantes  de la comuna 

que se orientan en la calidad residencial, valorización  del patrimonio ambiental e 
incremento de las áreas verdes. 

 
-  Incorporar  dentro  de  las  variables  de  planificación  urbana, los niveles de 

participación social y político a partir de  las  encuestas comunales (PLAC 94) y los 
 planes  de  desarrollo  comunal  (PLADECO), respectivamente. 

 
LOS OBJETIVOS ESPECIFICOS DEL PLAN SON  :  

 
-  La consolidación y estructuración del área inmediata al paradero 14 de Vicuña 

Mackenna  como  "el  subcentro  metropolitano  del  área  sur-oriente de la ciudad 
de Santiago". 

 
-  La estructuración de una vialidad intercomunal que permita acoger  los intensos 

flujos de paso de las comunas de Puente Alto, La Pintana, La Granja, etc. 
 
-  La estructuración de una red  vial  básica  comunal  que  permita  los 

desplazamientos  internos  de  la  comuna  sin   tener   que  recurrir 
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necesariamente a las vías intercomunales, salvo para  viajes fuera de la comuna, o 
fuera de la ciudad. 

-  La optimización de la inversión de la red del Ferrocarril Metropolitano, Metro. 
 
-  El desarrollo de nuevas áreas verdes de escala comunal, ya sea  dentro del 

territorio o aprovechando  algunas  que  se  encuentran en zonas límites (Parque 
Brasil). 

 
-  Atraer nuevas  actividades de escala comunal e intercomunal, tales como nuevos 

servicios  públicos, privados y sobre todo cultura, a través de la gestión del aparato 
político comunal.  En este caso el Plan Regulador deberá preveer la posible 
ubicación general para tales usos. 

 
-  Incorporar y regularizar -en lo posible- las  economías  informales (talleres, 

comercio  minorista, micro - empresas), las que actualmente operan sin patente por 
funcionar en las mismas viviendas. Estas  economías informales se encuentran en 
su mayoría  en  las  áreas  de más bajos recursos de la comuna. 

 
-  Estudiar la opción técnica - jurídica de solucionar parte del problema de los 

allegados a través de la  construcción de soluciones básicas en el mismo sitio 
donde viven, pudiendo permitir una subdivisión  predial más fina con el fin de poder 
dar propiedad legal al  allegado.  (Nº de Rol o Inscripción). 

 
-  Preservación del medio ambiente natural en el área de  Pie  de  Monte, protegiendo 

 las  zonas  y  especies  en  peligro  de  extinción  como patrimonio de toda la 
ciudad. 

 
-  Determinar con exactitud las áreas  de  riesgo  geofísico que pudiesen implicar 

riesgo para la población comunal. 
 
-  Confeccionar  un  plan  de  infraestructura  de  aguas  lluvias para determinar 

proyectos de inversión pública que permitan solucionar  los anegamientos. 
 
-  Desarrollar  el  área  oriente  y  de  Pie  de  Monte  para  los  usos preferentemente 

habitacionales, gestionados  y  desarrollados  por  la empresa privada. 
 
-  Estudiar posibles alternativas de ubicación de terminales de locomoción colectiva.  

Este estudio  deberá  considerar  las  posibles variaciones de los actuales puntos 
de término de recorrido,  en  virtud de la activación de la Línea 5 del Ferrocarril 
Metropolitano, Metro. 

 
 
 
 
 



 
 

17 

 
1.3   METODOLOGIA DE TRABAJO  
 
 
El proceso de elaboración del Plan Regulador ha significado más de 2 años de 
actividades, programadas de la siguiente manera: 
 
-  Elaboración   de  un diagnóstico urbano-comunal conducente  a  la formulación del 

Plan Regulador de La Florida. Este es un documento de análisis sobre  las distintas 
temáticas que  caracterizan  el perfil comunal, con una propuesta final de lineas de 
acción a seguir. 

 
-  Posteriormente se desarrolla el Plan  Regulador  propiamente  tal,  que considera 3 

instancias de operación. 
 
     a) Técnica  :       
 
Consiste en la instancia ejecutora del Plan, por una parte y por otra la SEREMI 
Metropolitana de Vivienda y Urbanismo, como instancia de consulta y entidad revisora de 
la propuesta.  
 
La instancia ejecutora fue integrada  por  una serie de equipos profesionales externos, que 
 desarrollaron el  proyecto general y estudios específicos de complementación. A estos se 
sumó la participación permanente de profesionales de la Dirección de Obras  y SECPLAC. 
 
El organismo queda constituido por: 
 

- Equipo ejecutor principal: Lorenzo Berg Costa - arquitecto 
                                      Carlos López Arellano - arquitecto 
 

- Asesoría Imagen:             Pablo de La Llera - arquitecto 
 
   - Asesoría Geomorfología: Hugo Romero y equipo - geógrafos 
 
  - Asesoría Económica y Legal:  Mario Torres Jofré - arquitecto 
 
      - Asesoría Transporte:         Secretaría de Transporte, SECTRA 
                                      Antonio Rodríguez Cano   
 
      - Asesoría Infraestructura:    Ayala, Cabrera y Asociados Ltda. - ingenieros 

Estudio de factibilidad agua potable, 
alcantarillado y aguas lluvias. 

 
      - Asesoría General:            Manuel Fernández Hechenleitner - Dr . arquitecto 
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Los  estudios recién detallados están anexados íntegramente en sus respectivos informes 
y sintetizados en la presente memoria. 
 
     b) Política   
 
La participación y evaluación permanente del equipo político-técnico municipal -constituido 
por el Alcalde y el Concejo Comunal- a través de reuniones periódicas para todas las 
fases de ejecución del Plan (proposición general, anteproyecto y proyecto definitivo). 
 
     c) Social   
 
La participación de diversos estamentos comunales (juntas de vecinos, CESCO, 
asociaciones gremiales, políticas, religiosas, etc.) en reuniones de exposición y consultas 
del Plan en sus diversas fases. En este sentido cabe señalar que en las diferentes etapas 
del Plan Regulador Comunal (PRC) se realizaron reuniones con la comunidad, de modo 
de ir recogiendo e incorporando sus observaciones e inquietudes.  
 
A continuación se detallan las etapas, sus contenidos y las reuniones efectuadas:  
 

1ª Etapa: Proposición de uso de suelo 
Propuesta de vialidad 
Imagen urbana 
Propuesta de densificación 
Estudio de áreas verdes existentes 

 
2ª Etapa: Imagen objetivo y uso de suelo 

Densificación y normativa de edificación 
Vialidad básica comunal 
Equipamiento comunal existente 
Areas verdes existentes 
 
Estamentos participantes en reuniones realizadas para exponer 1ª y 2ª etapas y 
recoger opiniones: 
- Concejo Municipal 
- Empresarios 
- Cámara Chilena de la Construcción 
- Comercio y servicios 
- Funcionarios municipales 
- Instituciones públicas 
- Unidades vecinales, comunidad 
- Unión Comunal de Juntas de Vecinos 
-  Consejo Económico y Social, CESCO 
- Alcaldía  
- Diputados partidos políticos 
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3ª Etapa: Uso de Suelo 
Densificación 
Vialidad 

 
Estamentos participantes en reuniones realizadas para exponer 2ª y 3ª etapas y 
recoger opiniones: 
- Diputados, concejales 
- Instituciones públicas 
- Comercio, servicios, empresarios 
- Concejo Comunal 
- Congregaciones religiosas 
- Cámara Chilena de la Construcción 
- Unidades vecinales, comunidad 
-  Unión Comunal de Juntas de Vecinos 
- Consejo Económico Social, CESCO 
- Diputados partidos políticos 
- COMUDEF  
- Concejo Municipal 
 

 
4ª Etapa: Plano Uso de Suelo 

Plano de Normativa de Edificación 
Plano de Vialidad   

 
5ª Etapa: Estudios Complementarios 

 
Estamentos participantes en reuniones realizadas para exponer 4ª etapa y recoger 
opiniones: 
- Concejo Municipal 
- Empresarios 
- Cámara Chilena de la construcción 
- Comercio y Servicios 
- Funcionarios municipales 
- Instituciones públicas 
- Unidades vecinales, comunidad 
- Unión Comunal de Juntas de Vecinos 
- Consejo Económico y Social, CESCO 
- Alcaldía  
- Diputados partidos políticos 
 

A lo anterior se suma la exposición a la comunidad del Plan Propuesto durante 30 días. 
Posteriormente la comunidad realiza consultas y observaciones, las que son analizadas 
por el Concejo Comunal, quién finalmente decide cuales se incorporan al nuevo Plan. 
 
1.4   COMPONENTES DEL PLAN  
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El Plan finalmente queda constituido por una serie de documentos, que son los que se 
detallan a continuación: 
 
Memoria Explicativa  y sus anexos: 

- Anexo 1: Fichas Inmuebles de Conservación Histórica 
- Anexo 2: Fundamentación Trazado Walker Martínez 
- Anexo 3: Estudio de Población 

 
 Ordenanza Local del Plan Regulador 
 
 Planos:  

- Plano de zonas y características de edificación ................ PRLF-1 
- Plano de uso de suelos permitidos .................................... PRLF-2  
- Plano de vialidad estructurante ......................................... PRLF-3 

 
Estudios Técnicos:  

- Estudio de Infraestructura Comunal: agua potable, alcantarillado y aguas lluvias 
- Evaluación de la Factibilidad Vial del Plan Regulador - Comuna La Florida 
- Estudio de Zonificación Ambiental y Definición de Areas de Riesgo 
- Estudio de Imagen Objetivo Plan Regulador Comunal de La Florida 
- Evaluación Económica Plan Regulador Comunal La Florida 
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 EN BLANCO      (NO IMPRIMIR) 


