
Plan de Intervención Urbana:  
Área de Reconversión Mixta Renca Oriente

Regeneración urbana sustentable en el pericentro de Santiago
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AREA DE INTERVENCIÓN EN EL CONTEXTO METROPOLITANO

ÁREA DE INTERVENCIÓN Y OPORTUNIDAD 
El ARM como oportunidad de transformación del pericentro
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RENCA ORIENTE 
44 Predios 

58,8 hectáreas netas 
63,5 hectáreas brutas
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DIAGNÓSTICO 
Síntesis diagnóstica: Desafíos y potencialidades
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Urbano Construido (Usos) Social (Entropía) Económico (Precio del suelo)

Ambiental (Densidad vegetal) Normativo (Regulador vigente) Tendencias (CBR-PON-Patentes)

SINTESIS DIAGNÓSTICA
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Red conectada 
23,6 has. (37% sup.)

Estación 
Renca 2029

Parque 
Jardín 

Botánico

Zona BAD 
480 hab/ha.

Zona MAD 
1500 hab/ha.

Incremento 
70% valor del 

suelo

UF 81 mil de 
recaudación

9.120 viviendas | 23,6 has. Espacios públicos | 4 etapas de implementación | | Horizonte 30 años

RELACION ENTRE MODELOS TEORICOS Y APLICACIÓN EN RENCA

MARCO CONCEPTUAL 
Enfoque teórico: Urbanismo adaptativo para áreas en transformación
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MODELO INTEGRADO 
Urbanismo Adaptativo para Renca

Estación 
Renca

Diversidad 
Morfológica

Gestión 
Público 
Privada

Corredores 
Verdes

BARRIO SUSTENTABLE Y VIBRANTE QUE CONECTA PERSONAS Y LUGARES

AREA DE 
RECONVERSIÓN 

MIXTA

INTEGRACIÓN DE MODELOS URBANOS
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APLICACIÓN TERRITORIAL DE MODELOS URBANOS

CASOS REFERENTES APLICADOS 
Adaptación de referentes al contexto de Renca
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Modelo Providencia

Desarrollo Orientado al Transporte Urbanismo Orgánico Japonés

Estación 
Distrito 

Comercial

ParqueEduc Salud

Jardín 
Botanico

FFCC

Autopista Central
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du

st
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 y
 B

od
eg

as

Av.Dorsal

TOD: Radio 400 m, distrito comercial y conexiones intermodales

Urb. Japonés: Componente tipológico BAD - MAD, calles tipo ankyo y espacios interiores
Providencia: Sistema verde integrado y equipamientos estratégicos

MODELOS URBANOS
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FACTORES CRÍTICIOS ESTRUCTURALES

FACTORES CRÍTICOS DE DECISIÓN 
Factores críticos que estructuran la propuesta
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UF 81.000
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VISIÓN DE DESARROLLO 
Renca Oriente: Un barrio sustentable y vibrante que conecta personas y lugares
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Parque Central Baja altura

Av. Dorsal Media altura

Distrito Comercial

Corredor verde

Estación Renca
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EVALUACIÓN Y CIFRAS CLAVEESCENARIOS COMPARADOS

ALTERNATIVA DE INTERVENCIÓN 
De lo tendencial a lo transformador: Alternativa de intervención
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UF 8.000

6,5
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Parque Central 
Jardín Botánico

Estación  
Renca

Corredores Verdes 
Principales

Distrito  
Comercial

Re de Plazas  
Vecinales

Zona BAD 
3-4 pisos | 480 hab/ha

Zona MAD 
6-10 pisos | 1.500 hab/ha

Parque Las 
Palmeras

Instituto 
INACAP

PLANIMETRÍA GENERAL 
Planimetría general del PIU ARM

Elementos 
Estructurantes

Componente 
Urbanos 10

1
2

3
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ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA 
Estructura urbana: Supermanzana y Nodos
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Trafico vehicular 

Movilidad activa 

Estación Renca Parque - Botánico

SUPERMANZANA NODOS CATALIZADORES
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ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA 
Estructura urbana: Corredores verdes

12

Sistema de 
Corredores Verdes

Parque Las 
Palmeras

Instituto 
INACAP

Población 
Huamachuco

Parque 
Apóstol 
Santiago

Parque Central

Estación Renca
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MAD 
8-10 pisos 

980 a 1500 hab/ha

ESTRUCTURA URBANA PROPUESTA 
Estructura urbana: Gradiente de densidades
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Gradiente de 
Densidades

MAD 
5-7 pisos 

600 a 980 hab/ha

MAD 
8-10 pisos 

980 a 1500 hab/ha

BAD 
2-4 pisos 

100 a 480 hab/ha

Parque CentralEstación Renca
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Al considerarse un desarrollo orientado al transporte (TOD), y tomando como referencia 

experiencias en contextos latinoamericanos como Curitiba y Bogotá, se propone reducir la 

dotación de estacionamientos a 1 por cada 3 viviendas. 

CAMBIOS REGULATORIOS 
Innovación normativa para el modelo propuesto
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BASE +AIV BASE +AIV +VIP

Predial mínimo: 200 m2 Predial mínimo: 600 m2

MADBAD

2 pisos 
50 hab/ha 

IC 0,5

4 pisos 
480 hab/ha 

IC 2,0
2 pisos 

100 hab/ha 
IC 1,0

5 pisos 
980 hab/ha 

IC 3,0

10 pisos 
1500 hab/ha 

IC 3,0

ZONAS NORMATIVAS INCENTIVOS NORMATIVOS
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DIVERSIDAD MORFOLÓGICA

MORFOLOGÍA Y TIPOLOGÍAS 
Diversidad morfológica: Clave para la vitalidad urbana

Zona BAD 
Habitacional Mixta 

Zona MAD 
Habitacional Mixta 

Zona CMIX 
Comercial Mixta 

Zona ERE 
Comercial Mixta
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INFRAESTRUCTURA VERDE COMO INVERSIÓN ESTRATÉGICA 
Sistema de infraestructura verde: Columna vertebral del proyecto
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" Ambientales: Reducción del efecto isla de calor, gestión de aguas (
lluvias, biodiversidad urbana


" Sociales: Espacios de encuentro, recreación y deporte, cohesión 

comunitaria

" Económicos: Incremento de valor de propiedades, activación (

comercial en bordes

" Urbanos: Estructura clara, jerarquía espacial, identidad de barrio
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ESTÁNDARES Y MODELO ECONÓMICO 
Modelo económico sustentable
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ESTANDAR DE SUPERFICIE POR PERSONA
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BENEFICIOS Y LEGISLACIÓN APLICADAREAJUSTE DE SUELO Y VALORIZACIÓN

REAJUSTE DE SUELO 
Reajuste de suelo: Transformación predial planificada
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44 predios 
1.3 has. promedio

37% cesión para 
Espacios Públicos

83 predios 
0,48 has. promedio 

+70% precio unitario

Aporte

UF 8.000 +912%

555.000
AgenciaCiudad



PERFILES DE PROYECTOS RESIDENCIALES

VIABILIDAD ECONÓMICA 
Viabilidad económica: Equilibrio entre valor público y rentabilidad
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El análisis financiero demuestra que los mecanismos de gestión propuestos logran equilibrar la captura de valor para financiar 

infraestructura pública con una rentabilidad atractiva para inversionistas inmobiliarios. Este balance es clave para asegurar la 

implementación efectiva del plan y la participación de desarrolladores de diferentes tamaños y capacidades, generando un ecosistema 

diverso de actores en la transformación del territorio

DIFERENCIADORES

49,6 58,399,3 55,7

58,355,7

49,699,3AgenciaCiudad



MODELO DE GESTIÓN 
Gestión público-privada innovadora
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SOPORTE LEGAL Y ADMINISTRATIVO

SECUENCIA PARA LA IMPLEMENTACIÓN

ACTORES Y ESTRUCTURA DE GESTIÓN

Gerencia Técnica Gerencia Financiera Gerencia Social

Desarrollo País Fondo de infraestructura pública. Financiamiento Equipamiento Urbano 
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ETAPAS DE IMPLEMENTACIÓN 
Implementación gradual: Horizonte a 30 años
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DIMENSIONAMIENTO POR ETAPA

2029 2035 2042 2045

Estación Renca 
Proyecto detonante. 
Conexión con líneas 5, 3 y 7

Corredor Verde Dorsal 
Eje de movilidad activa principal y conexión 
Parque Las Palmeras e Inacap

Núcleo Comercial 
Centro de actividad económica de 
servicios y educación técnica

Etapa 1 
Estación Renca

Etapa 2 
Parque Central

Etapa 3 
Distrito Norte

Etapa 4 
Distrito Sur

Parque y Jardín Botánico 
Centro de Investigación y 
Educación Ambiental

Corredores Verdes Interiores 
Red de espacios públicos intermedios 
y conexión Huamachuco

Equipamiento  
Colegios y Centro de Salud

Corredor Verde Norte 
Continuidad de la red verde hacia 
el norte, y Parque Apóstol S.

Equipamientos 
Complemenarios 
Servicios de escala local y 
metropolitana

Corredor Verde Sur 
Complementariedad de la red 
verde hacia el sector sur 

Equipamiento  
Colegios y Centros de Educación 
Superior
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RESULTADOS PROYECTADOS 
Impacto proyectado: Transformación multidimensional
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COMPARACION INDICADORES TENDENCIAL - INTERVENCIÓN

INCREMENTO DE LA RECAUDACIÓN MUNICIPAL

-74 hab/ha
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Visión sistémica por 
componentes 
Implementación por 
componentes autónomos y 
complementarios

CONCLUSIONES 
Plan de Intervención Urbana en Renca Oriente
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METODOLÓGICOS CONCEPTUALES OPERATIVOS

APRENDIZAJES

Diversidad tipológica 
Diversidad morfológica como 
clave para la vitalidad urbana 
y sustentabilidad.

Proyectos y programas 
detonantes 
Rol fundamental de iniciativas 
clave como catalizadores de 
transformación.

Análisis integral 
Necesidad de combinar 
análisis cuantitativo con 
compresión cualitativa del 
territorio

Diagnóstico 
multidimensional 
Identificación de 
potencialidades latentes del 
territorio

Adaptación contextualizada 
Adaptación de modelos 
internacionales (TOD y 
urbanismo orgánico japonés)

Equilibrio de intensidades 
Equilibrio entre intensidad de 
uso y calidad de espacio 
público.

Gestión público privada 
Necesidad de mecanismos 
innovadores de colaboración 
entre actores.

Gradualidad temporal 
Importancia de la gradualidad 
en largos horizontes 
temporales.
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CONCLUSIONES 
Plan de Intervención Urbana en Renca Oriente
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CONDICIONES DE REPLICABILIDAD LIMITANTES IDENTIFICADAS Y DESAFÍOS FUTUROS
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