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Semana de la
Productividad

Del 23 al 27 de noviembre, la
CChC realizard la Semana de
la Productividad, instancia
donde los principales actores
de la industria reflexionan en
torno a los resultados del
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Tren Santiago-Melipilla
impulsara el desarrollo
de proyectos mixtos

MELITREN CONTEMPLA TANTO COMUNAS DEL SECTOR SUR PONIENTE
DE SANTIAGO COMO AREAS URBANAS Y RURALES DE ESA ZONA DE LA
REGION METROPOLITANA.

ANGELICA BANADOS

as zonas aledafias a las fu-
L turas estaciones del Tren

Santiago-Melipilla (Meli-
tren), que entrard en operacion
en el 2025, presentan las mejo-
res oportunidades para el de-
sarrollo inmobiliario de pro-
yectos mixtos, ya que la inver-
sion pﬁblica rentabilizara. S
bien el potencial de desarrollo
dependerd de las condiciones
urbanas, normativas, sociode-
mogrdficas, de mercado, entre
otras, existentes en cada uno
de estos sectores, Estacion
Central, Maipd, Padre Hurta-

do y Penaflor corren, al pare- - il

cer, con ventaja.

David Briones, jefe de la z

Unidad de Asesoria Estraté-
gica de AGS Vision Inmobi-
liaria, explica que este pro-
vecto tendrd varios efectos en
las comunas y en los entornos
urbanos a las futuras estacio-
nes, pudiendo destacarse un
mayor acceso al transporte
ptiblico v, en consecuencia,
una mayor conectividad
(tiempo/distancia) a las zo-
nas centrales y pericentrales,
y los principales polos de tra-
bajo, estudio, equipamientos
v servicios.

“Ello impulsara también el
desarrollo de nuevas centrali-
dades y polos en el eje Melipi-
lla mediante procesos de rege-
neracion urbana, reconversion
industrial —caso Cerrillos—,
densificacion equilibrada
—vcaso Cerrillos y Estacién
Central—, entre otros, que
promoverd un mayor desarro-
llo inmobiliario de proyectos
mixtos, particularmente en los
entornos urbanos, con norma-
tiva ad hoc, de las futuras esta-
ciones del Melitren”, precisa.

Vicente Dominguez, direc-
tor ejecutivo de la Asociacion
de Desarrolladores Inmobilia-
rios A.G. (ADI), sostiene que

TREN PARA EL 2025

El tren Alameda-Melipilla, que se encuentra proximo ainiciar la
gjecucion de sus primeras obras que ya fueron licitadas, recorre-
ra 61 km entre Estacion Central y Melipilla, con un tiempo de tras-
lado de 46 minutos, y movilizara 50 millones de pasajeros al aio.

El proyecto contempla las comunas de Estacion Central, Cerri-
llos, Maipu, Padre Hurtado, Penaflor (Malloco), Talagante, El Mon-
te y Melipilla, a través de 11 estaciones. Contara con conexion al
Metro de Santiago en la futura estacion Lo Errazurizdela Linea6y

en Alameda con Linea 1.

Asimismo, estara integrado al Sistema de Transporte Publico
RED y permitira el pago mediante tarjeta bip hasta Ciudad Satéli-
te. Desde esta dltima parada hasta Melipilla, tendra un cobro por
tramo similar al Metro Valparaiso, Metrotren Rancagua o Biotren.

las comunas por las cuales la li-
nea pasara y tienen actividad
inmobiliaria de cierta impor-
tancia hoy, ademads de Estacién
Central, son Maipu, Padre
Hurtado y Penaflor. “Por su-
puesto, en estas el metrotrén
traerd un modo de vinculacién
que las fortalecerd. Mds que
con anuncios, esta iniciativa
empieza a repercutir cuando
se aprecia la ejecucion de
obras, lo que les da un impulso
adicional”.

Segtin datos de AGS, los ma-
yores consumos de suelo (ha/
ano), desde el anuncio del Tren
Santiago-Melipilla, en mayo
del 2013, se han registrado, en
términos generales, en secto-
res con grandes proyectos ha-
bitacionales que se han venido
desarrollando durante los tilti-
mos anoes en comunas como
Padre Hurtado (14,6 ha/afo),
Penaflor (6,8 ha/afio) y Maipu
principalmente, enfocados en
el segmento de casas.
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Proyectos de viviendas en las comunas
por donde pasara el Melitren
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N°
proyectos
Estacion Central | -
Cerrillos [ =
Maipu .- 7
Padre Hurtado | 10
Penaflor | 5
Talagante ‘ h
Melipilla 1

Fuenta: AGS Vision Inmabiliaria

“Por otro lado, en sectores
como Buzeta —Cerrillos—, a
consecuencia de la reciente
inauguracion de la Linea 6 del
metro, se incrementd el niime-
ro de anteproyectos de edifi-
cios de departamentos debido
a una mayor accesibilidad al
transporte publico y, en conse-
cuencia, una mayor conectivi-
dad con la zona centro y orien-
te de Santiago gatillada por la
llegada del metro, mientras
que Estacién Central, durante
los dltimos afios, ha mostrado
una desaceleracién de ante-
proyectos de departamentos
debido al congelamiento del
plan regulador comunal
(PRC)", destaca Briones.

Al respecto, precisa que si
bien el potencial urbano e in-
mobiliario en cada uno de los
entornos de las futuras estacio-
nes del Melitren dependera de
distintas condiciones existen-
tes, se pueden desarrollar dife-
rentes perfiles de producto.
Por ejemplo, el caso de zonas
centrales y pericentrales, como
Cerrillos —sector Buzeta— y
Estacién Central, apuntardn a
una mayor consolidacion y ge-
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neracion de procesos de densi-
ficacidn equilibrada, mientras
que en los alrededores al eje
Melipilla, como Maipu, Padre
Hurtado, Pefiaflor, Talagante,
El Monte y Melipilla, se pue-
den generar nuevos polos y
centralidades urbanas que
puedan dar cobertura a los dé-
ficits actuales existentes en el
ambito habitacional, servicios,
equipamientos, etc.

“En este sentido —enfati-
za—, poder alinear las condi-
ciones normativas vigentes de
los planes reguladores de las
comunas involucradas, mu-
chos de ellos de antigua data v,
por ende, poco actualizados,
representa un desafio para au-
mentar tanto los usos —mix-
tos— como intensidad del sue-
lo —altura, densidad, cons-
tructibilidad— en torno a las
futuras estaciones del Meli-
tren”.

Dominguez destaca que
Maipt es una comuna muy
consolidada y crecientemente
ird reemplazando ciertas zo-
nasen que predominan las ca-
sas por proyectos de departa-
mentos, de la misma manera

como La Florida lo estd ha-
ciendo. “Padre Hurtado se ha
desarrollado bien vigorosa-
mente y este proyecto de tren
lo consolidara. En Penaflor
Empezar:i a impactar con mas
retraso, pues todavia no se
aprccia una p]ani ficacion co-
munal mds convocante”.

PLUSVALIA

David Briones afirma que la
plusvalia del suelo en el entor-
no a las futuras estaciones del
Tren Santiago-Melipilla de-
pendera de varios factores,
siendo su llegada uno de los
principales, dado que incre-
mentara la cobertura de trans-
porte publico y la conectividad
con el resto de Santiago. “No
obstante, la normativa —mix
de usos e intensidad del sue-
lo—, la centralidad v nivel de
consolidacion urbana, la dota-
cién de equipamientos y servi-
cios, la accesibilidad y el factor
tiempo resultan variables clave
para determinar una mayor o
menor plusvalia”.

A modo de ejemplo, desde
el anuncio del Tren Santiago-
Melipilla, en mayo del 2013,
se ha registrado un incremen-
to en la plusvalia del suelo de
alrededor de un 45% (aprox.)
en el entorno urbano de esta-
ciones como Talagante o El
Monte, mientras que para la
estacion Malloco ha sido de
un 15% (aprox.). “Lo anterior
refleja diferencias en las plus-
valias identificadas v que
guardan relacién con las va-
riables anteriormente men-
cionadas. Por otro lado, dado
que el proyecto entrard en
operacion el 2025, aun no se
reflejan los mayores incre-
mentos en la plusvalia del
suelo”, indica.



