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Departamento: Geografía 

Universidad: Universidad Autónoma de Barcelona 

Área Temática: 13. Ordenación del territorio, urbanismo y vivienda. 

Resumen:  Las ciudades se están expandiendo a nivel mundial, adoptando patrones 

dispersos y menos densos, trayendo consecuencias sociales y ambientales negativas.  

Para controlar, orientar y mitigar el crecimiento urbano expansivo, se han establecido 

estrategias y políticas desde la planificación urbana. Tomamos el caso de la Región 

Metropolitana de Santiago de Chile, y analizamos  a nivel municipal los factores físicos, 

sociales, económicos y de planificación urbana que inciden en la expansión, con énfasis 

en estos últimos. La capacidad para controlar y orientar el crecimiento urbano 

expansivo en la región a través de la aplicación del Plan Regulador Metropolitano de 

Santiago fue limitada a nivel municipal. Lo anterior, ya que en los municipios en donde 

se aplicó el PRMS no aumentó considerablemente su crecimiento, sin embargo, en los 

municipios en los que no se aplicó aumentaron notoriamente, en su mayoría municipios 

peri-urbanos y rurales. Futuros estudios deben considerar la variable de planificación y 

de regulación urbana ya que pueden ser promotores de expansión. Lo anterior, 

considerando que la escala  temporal y territorial a nivel municipal de aplicación del 

Plan puede contribuir a ser un factor de mayor (o menor) éxito en el control de dicho 

patrón de crecimiento.  

 

 

Palabras Clave: Expansión urbana; Planificación Urbana; Control de 

Crecimiento; Chile   

Clasificación JEL: C1 

 

1. Introducción 

A nivel mundial, la expansión urbana extensiva de baja densidad, o “sprawl”,  ha 

predominado como patrón de crecimiento de las metrópolis en las últimas décadas, y se 

espera que las metrópolis latinoamericanas dupliquen su superficie edificada para el 

2035 (Inostroza et al., 2013;  Seto et al., 2012). Dicho tipo de crecimiento urbano está 
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produciendo consecuencias negativas como la pérdida de áreas agrícolas y naturales, 

liberando carbono y el aumento de los gases de efecto invernadero y, por tanto, 

contribuyendo al cambio climático, provocando también la deforestación y la 

desertificación, dañando las tierras agrícolas y, en definitiva, amenazando la 

biodiversidad (Cadenasso et al., 2007; Grimm et al., 2008)  . Además, estudios 

identifican dicho tipo de expansión urbana con desigualdad social (Wei & Ewing, 2018) 

o como contribuye a la segregación socio espacial a través de comunidades cerradas 

(Hidalgo, 2004; Le Goix, 2005).  

La literatura en el ámbito del planeamiento urbano y la geografía ha abordado el 

crecimiento urbano expansivo a partir de los cambios en la cobertura del suelo que 

permiten integrar factores físicos, demográficos, económicos, , entre otros  (Montoya-

Tangarife et al., 2017; Puertas et al., 2014; Silva & Vergara-Perucich, 2021). Sin 

embargo, son menos los estudios que pongan el foco en el rol de la planificación urbana 

y otros mecanismos urbanísticos para controlar y orientar dicho crecimiento (Guo et al., 

2020; Liu et al., 2005; Tian et al., 2017). La planificación urbana juega un rol clave que 

permite orientar, controlar o mitigar el crecimiento urbano expansivo (Hersperger et al., 

2018). Para mitigar y proteger la degradación y conversión del suelo agrícola y natural 

al urbano, se han implementado diferentes políticas en todo el mundo, tales como las 

políticas de limites urbanos (Gennaio et al., 2009; Pendall et al., 2002), o cinturones 

verdes (Ali, 2008). Destacan entre el primer grupo, aquellos aplicados a Suiza (Gennaio 

et al., 2009), China (Shao et al., 2020), o Estados Unidos (Dempsey & Plantinga, 2013) 

con diferentes grados de contención y cumplimiento de la estrategia. También, existen 

estudios que realizan índices espaciales para analizar y evaluar la efectividad de la 

planificación urbana en orientar y controlar el crecimiento (Guo et al., 2020; Jehling et 

al., 2018), y otros que realizan análisis estadísticos integrados para evaluar la capacidad 

del plan para frenar el crecimiento y así proteger las área agrícolas (Liu et al., 2005) o 

bien desde un análisis enfocado en la gobernanza del plan (Hersperger et al., 2018; 

Menzori et al., 2021). En este sentido, existen pocos estudios que analicen el 

crecimiento urbano y sus factores explicativos ciudades del sur global y, sobre todo, que 

analicen el papel desde la planificación urbana (Horn, 2020). En un contexto de rápida 

expansión de las metrópolis latinoamericanas, ha sido ampliamente documentado el 

crecimiento urbano expansivo, rápido y disperso de la Región Metropolitana de 

Santiago de Chile  (RMS) en los últimos 30 años (De Mattos et al., 2014; Ducci, 1998; 
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Fuentes & Pezoa, 2018). Si bien, el crecimiento urbano en relación con la planificación 

urbana y la regulación urbana ha sido documentada en algunos estudios sobre esta 

región (Petermann, 2006; Vicuña, 2013), cabe destacar un estudio reciente que 

demuestra cómo ha existido mayor crecimiento fuera del límite urbano (área no urbana) 

que dentro del límite (área urbana) de ésta región, cuestionando el éxito de dicha 

estrategia (Schuster Olbrich et al., 2022). Sin embargo, existe poca evidencia científica 

que integre el amplio abanico de factores físicos, demográficos, económicos y relativos 

a la planificación para explicar este crecimiento (Silva & Vergara-Perucich, 2021). 

Además, la consideración de un análisis a menor escala, como la escala local, permite 

analizar de manera más robusta y con mayor variación disponible los patrones de 

crecimiento y la efectividad de la aplicación del Plan (Dempsey et al., 2017).  

Es por esto que, el presente trabajo pretende (1) cuantificar el crecimiento urbano entre 

el año 1997 y 2013 de los municipios de la RMS; (2) identificar los factores físicos, 

socio económicos y de planificación y regulación urbana que inciden en el crecimiento 

urbano expansivo; y (3) finalmente, analizar la relación existente entre estos factores 

con foco en el rol de la planificación y la regulación urbana a nivel municipal para 

orientar y controlar dicho crecimiento.  

  

2. Materiales y Métodos 

2.1 Área de estudio 

La Región Metropolitana de Santiago de Chile cuenta con un total de 7.112.808 

personas que representan un 40% de la población total de todo el país (INE, 2018). La 

Región Metropolitana de Santiago (RMS) tiene en su centro la ciudad de Santiago, 

capital de Chile y se divide administrativamente  en 52 municipios, clasificados según 

la distancia al centro conforme a (De Mattos et al., 2014): (1) Centro: Cerrillos, Cerro 

Navia, Conchalí, Estación Central, Independencia, La Cisterna, La Granja, Lo Espejo, 

Lo Prado, Macul, Ñuñoa, Pedro Aguirre Cerda, Providencia, Quinta Normal, Recoleta, 

Renca, San Joaquín, San Miguel, San Ramón y Santiago; (2) Peri-urbanos: El Bosque, 

Huechuraba, La Florida, La Pintana, La Reina, Las Condes, Lo Barnechea, Maipú, 

Peñalolén, Pudahuel, Puente Alto, Quilicura, San Bernardo y Vitacura; (3) Rurales: 

Buin, Calera de Tango, Colina, Curacaví, El Monte, Isla de Maipo, Lampa, Padre 
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Hurtado, Paine, Peñaflor, Pirque, San José de Maipo y Talagante, Melipilla, San Pedro, 

Alhue, María Pinto y Til-Til (figura 1).  

 

 

Figura 1. Región Metropolitana de Santiago de Chile y división política 

administrativa a nivel municipal según distancia al centro 

 

Fuente: Elaboración propia en base a CONAF 2013 y Ministerio de Vivienda y 

Urbanismo. 

2.2 Área Urbana 

Para este estudio, definimos el área edificada como "la cobertura y el uso del suelo 

urbano, las superficies impermeables y otras manifestaciones del entorno construido en 

una zona urbana". (K. C Seto et al., 2011). La definición de construido también se ha 

utilizado en otros estudios basados en el Región Metropolitana de Santiago (Hernández-

Moreno & Reyes-Paecke, 2018; Montoya-Tangarife et al., 2017) . Para determinar y 
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cuantificar la superficie edificada en la RMS a través del cambio de cobertura del suelo, 

se utilizó una base de datos oficial de cobertura del suelo producida por la Corporación 

Nacional Forestal (CONAF) de Chile, que ha sido elaborada utilizando imágenes 

satelitales registradas en 1997 y 2013 (Montoya-Tangarife et al., 2017), uniendo 5 

categorías de área urbana en una sola capa, utilizando ArcGIS (ESRI, 2022): “Ciudades, 

pueblos, zonas industriales, minería industrial, parcelas de agrado”. La tasa de 

crecimiento anual se calculó como la Tasa de Crecimiento Anual (TCA)  conforme a al 

estudio de (K. C Seto et al., 2011).  

 

2.3 Factores explicativos 

Identificamos los factores físicos (Dewan & Yamaguchi, 2008; Puertas et al., 2014), 

socio económicos (De Mattos et al., 2014; Gennaio et al., 2009; Zhang et al., 2017) y de 

planificación y regulación urbana conforme a (Barton & Ramírez, 2019; Schuster 

Olbrich et al., 2022; Silva & Vergara-Perucich, 2021; Vicuña, 2013). Para la realización 

del análisis, con énfasis en la variable de planificación y regulación urbana, nos 

centramos en el trabajo estadístico de (Liu et al., 2005; Thapa & Murayama, 2010), en 

el que incorpora la variable de planificación urbana como variable categórica 

(“dummy”) y la integra con variables físicas y socio económicas Lo anterior, con el 

objetivo de analizar si existe un aumento o disminución del crecimiento urbano 

expansivo un período de año en que se aplica el plan (valor 1) y en otro período en el 

que no se aplica el plan (valor 0). Lo anterior, también se aplicó una variable categórica 

para determinar si una comuna tenía acceso (o no) a una autopista que pase por su 

comuna.  

Tabla 1: Área edificada y tipo de factores explicativos según dimensión  

Dimensión Variable Descripci

ón 

Período 

de 

Tiempo 

Fuente 

Área Edificada Diferencia de Área Edificada 

(Ha) 

  1997-2013 CONAF 

% de Diferencia de Área 

Edificada (Ha) 

 1997-2013 CONAF 

Tasa Anual de Crecimiento 

%  

  Años CONAF 

Físicas Área (Ha)   2013 CONAF 

Altitud (grados)  2006 CIREN 
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Pendiente (grados)  2006 CIREN 

Autopistas (Por Municipio) No 2012 GORE 

  Sí 

Distancia con el centro de la 

región 

 

  

Centro 2013 

  

CONAF 

  

  
Peri-

urbano 

Rural 

Socio económico Número de viviendas 

(unidad) 

  1992-2017 INE 

Tasa anual de crecimiento de 

número de viviendas (%) 

 Años INE 

Población (unidad)  1992-2017 INE 

Tasa anual de número de 

población (%) 

 Anual INE 

Densidad poblacional 

(población/Ha) 

 1992/1997 INE/ 

CONAF 

Ingreso autónomo  (% en 

pesos chilenos, promedio por 

hogar) 

 1994 MIDESO 

Tasa Anual de Crecimiento 

de Ingresos (% en pesos 

chilenos, promedio por 

hogar) 

  Años MIDESO 

< 

 

 

 

 

 

 

 

Planificación y 

regulación urbana 

Permisos de edificación (m2 

aprobados en extensión) 

  1996-2019 INE 

 

 

 

 

 

Plan Regulador 

Metropolitano de Santiago 

(PRMS)  

 

No aplica 

 

1994 

 

MINVU 

  Aplica 

 

No aplica 

 

1997 

 

MINUV 

  
Aplica 

 

No aplica 

2006 MINVU 

  

Aplica 

 

D.L 3.516 sobre predios 

rústicos (unidades de 

certificados de subdivisión) 

 1994-2006 SAG 

 

D.L Nº2.695 de Bienes 

Nacionales  

(unidades de propiedades 

regularizadas) 

 2009-2020 BIENES 

NACION

ALES 

 

Plan Regulador Comunal 

(PRC) 

No aplica  

2022 

  

MINVU 

  
Aplica 
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3. Resultados 

3.1 Análisis descriptivo de áreas edificadas y variables explicativas 

a) Áreas edificadas:  

A nivel municipal, los municipios crecieron con una mediana de 956,5 (Ha) entre los 

años 1997 y 2013 en la RMS, destacando que el municipio que más creció fue de 7,477 

(Ha) en superficie edificada. Asimismo, la tasa de crecimiento anual se estableció en un 

2,8% a nivel municipal, destacando que el mínimo fue de 0% y el máximo fue de 25% 

Finalmente, destaca que el máximo de crecimiento urbano en porcentaje de un 

municipio fue de un 40% en el período de estudio.  

Figura 2: Crecimiento urbano en la Región Metropolitana de Santiago de Chile 

entre 1997 a 2013 a nivel municipal 

 

Fuente: Elaboración propia en base a CONAF 1997 y 2013. 

b) Variables físicas:  

De los 52 municipios, solo 10 municipios (19,2% vs 80,8%) no tienen una autopista que 

pasa por su comuna. Además, 20 municipios están dentro del área central de la ciudad 

(38,5%), 14 municipios en el peri-urbano (26,9%) y 18 en el área rural (34,6%). 
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Además, la pendiente de los 52 municipios se establece en una mediana de 6.2 grados, 

con un mínimo de 2 y máximo de 28 grados. En relación con la altitud la mediana es de 

562,1, siendo la mínima 489,9 y la máxima 3.141 grados. Finalmente, en relación con el 

área (Ha) de los 52 municipios, la mediana se fijó en 5,515 (Ha), siendo la mínima 

72.923 Ha y la máxima 494.113 Ha. 

 

c) Variables socio económicas: 

Los 52 municipios recibieron 22.620 nuevas unidades de vivienda como mediana entre 

1992 y 2017, destacando que hubo municipalidad que recibió 1.104 unidades y otro 

83.406, existiendo una diferencia entre estas de 82.302 unidades durante ese período. 

Asimismo, la tasa de crecimiento anual de unidades de vivienda fue de 4,4% existiendo 

una diferencia de hasta 12 de veces de crecimiento anual a nivel municipal. En relación 

con el ingreso de los hogares, hubo un aumento de $264.725 pesos chilenos a nivel 

municipal, existiendo municipios en los que aumento $4.110.153 los ingresos y otros 

que fue de $175.937 pesos. Además, la tasa anual de crecimiento de los ingresos por 

hogares fue de un aumento de 9,9%, existiendo hogares en municipios que fue de 0% y 

el máximo con un 16% anual. En relación con los permisos de edificación aprobados, la 

mediana de los permisos otorgados entre 1996 y 2019 fue de 1.414.961 m2. En el que la 

máxima fue de 15.843.727 m2 y la mínima fue de 67.761 m2 aprobados. 

 

d) Variables de planificación y de regulación urbana: 

En relación con la aplicación del Plan Regulador Metropolitano de Santiago, Plan que 

fue aplicándose espacialmente de manera gradual en la región. En este sentido, fue 

incorporando una porción de los 52 de municipios entre los años 1994, 1997 y 2006, 

año que finalmente aplico a toda la superficie regional. En este sentido, en el año 1994 

aplico a 37 municipios (71,2%), dejando afuera 15 (28,8%); en el año 1997 aplica a un 

total de 40 (76,9%) dejando fuera 12 municipios (23,1%) y finalmente en 2006, aplica a 

los 52 municipios (100%). Respecto a la autorización para aplicar la subdivisión predial 

de 0,5 Ha en los predios rurales, el DL 3.516 fue autorizado hasta el año 2006, ya que el 

PRMS prohibió dicha superficie predial, aumentándola a 4 Ha. En este sentido, este DL 

3.516 se autorizó para aplicarse en 19 de los 52 municipios, autorizándose 185 

subdivisiones como mediana, existiendo un mínimo de 1 y de 1.859 autorizaciones 
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entre los 19 los municipios. Además, la solicitud a través del DL de Bienes Nacionales 

para regularizar urbanizaciones y subdivisiones de pequeña escala en territorio fiscal se 

aplicó en los 52 municipios con diferente intensidad. Destacando que la mediana fue de 

132 regularizaciones en los 52 municipios, la mínima fue de 2 y la máxima de 942 

autorizaciones. Finalmente, al año 2022 un total de 37 municipios cuentan con un 

Instrumento de Planificación Urbana local (PRC, Plan Regulador Comunal) (71,2%) y 

15 no cuentan con dicho instrumento (28,8%). 

Tabla 2: Áreas Edificadas y factores explicativos según dimensión  

Descripción de la muestra (N=52) 

Dimensión Variable Descripció

n 

Median

a 

N Porce

ntage 

Dsv. 

Std 

Min  Max 

Área 

Edificada 

Diferencia de Área 

Edificada (Ha) 

  956,5 52   1.753,5 -45 7.47

7 

% de Diferencia de 

Área Edificada (Ha) 

 
5,7 52 

 
11,1 -3 40 

Tasa Anual de 

Crecimiento %  

  2.8 52   6,6 0 25 

Físicas Área (Ha)   5.515,4 52   72.923,

2 

629 494.

113 

Altitud (grados) 
 

562,1 52 
 

489,9 243 3.14

1 

Pendiente (grados) 
 

6.2 52 
 

6,4 2 28 

Autopistas (Por 

Municipio) 

No 
 

10 19,2 0,4 0 1 

Sí 
 

42 80,8 

Distancia con el 

centro  

 

  

Centro 
 

20 38,5 0,9 1 3 

Peri-urbano 
 

14 26,9 

Rural   18 34,6 

Socio 

económico 

Número de 

viviendas (unidad) 

  22,620 52   19.025,

4 

1.104 83.4

06 

Tasa anual de 

crecimiento de 

número de 

viviendas (%) 

 
4,4 52 

 
2,6 0 12 

Población (unidad) 
 

93,561 52 
 

75.130 4.013 328.

881 

Tasa anual de 

número de 

población (%) 

 
2,3 52 

 
2,6 -2 11 

Densidad 

poblacional 

(población/Ha) 

 
93,4 52 

 
46,7 0 235 

Ingreso autónomo  

(% en pesos 

chilenos, promedio 

por hogar) 

 
264,725 52 

 
573.90

3 

175.93

7 

4.11

0,15

3 

Tasa Anual de 

Crecimiento de 

  9,9 52   3,0 0 16 
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Ingresos (% en 

pesos chilenos, 

promedio por 

hogar) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planificaci

ón y 

regulación 

urbana 

Permisos de 

edificación (m2 

aprobados en 

extensión) 

  1.414.96

1 

52   3.247.5

27 

67.761 15.8

43.7

27 

 

 

 

 

 

Plan Regulador 

Metropolitano de 

Santiago (PRMS)  

 

No aplica 

 
 

15 

 

28,8 

 

0,5 

 

0 

 

1 

Aplica 
 

37 71,2 

 

No aplica 

 
 

12 

 

 

23,1 

 

 

 

0,4 Aplica 
 

40 76,9 

 

No aplica 

 
 

0 

 

0,0 

 

0,0 

Aplica 
 

52 100,0 

 

D.L 3.516 sobre 

predios rústicos 

(unidades de 

certificados de 

subdivisión) 

 
 

185,0 

 

19 

 
 

438,0 

 

1 

 

1.85

9 

 

D.L Nº2.695 de 

Bienes Nacionales  

(unidades de 

propiedades 

regularizadas) 

 
 

132,0 

 

52 

 
 

159,2 

 

2 

 

942 

 

Plan Regulador 

Comunal (PRC) 

No aplica 
 

15 28,8  

0,5 

 

0 

 

1 
Aplica   37 71,2 
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3.2 Relación entre expansión urbana y factores explicativos: 

a) Variables físicas:  

Destaca que la variable área (Tamaño del municipio), la pendiente y la distancia con el 

centro (tipo de comuna) son significativas para el crecimiento urbano expansivo a nivel 

municipal. Cabe agregar que, la correlación positiva es alta especialmente con las 

variables de área y distancia con el centro, siendo de hecho una de las mayores en 

relación con las variables socio económicas y de planificación. Es decir, entre mayor es 

el área del municipio y más lejos del centro de la ciudad, más crece en expansión el área 

edificada. 

 

b) Variables socio económicas 

En esta dimensión, existen variables no significantes ni correlacionadas (permisos de 

edificación aprobados y autopistas), variables no significativas pero correlacionadas 

(población) y variables significativas y correlacionadas. Las variables significativas 

identificadas son el número total de crecimiento de viviendas y la tasa anual de 

crecimiento de unidades de viviendas, la tasa anual de crecimiento de población y la 

densidad, y el crecimiento y la tasa anual del aumento de ingresos por hogar a nivel 

municipal. El crecimiento de unidades de vivienda es inversamente proporcional al 

crecimiento urbano, esto quiere decir que, la superficie edificada crece en zonas menos 

densas. Por otra parte, destaca la correlación positiva de la tasa anual de crecimiento de 

población, teniendo la mayor correlación entre las variables socio económicas. Es decir, 

a mayor aumento de la tasa anual de población, incrementa el área edificada. Además, 

la densidad esta correlacionada negativamente al aumento del área edificada, siendo 

entonces que a mayor aumento de área edificada menor es la densidad. Destaca también 

en menor medida, el aumento del ingreso de los hogares y la tasa anual de crecimiento, 

aumentando la superficie edificada los municipios en que mayor aumenta el ingreso por 

hogar.  

 

c) Variables de planificación y regulación urbana 

Por último, la aplicación del PRMS, que establece el límite urbano y las zonificaciones, 

sí es significativa su relación con el crecimiento urbano expansivo y esta negativamente 

correlacionado con el crecimiento urbano expansivo. En este sentido, en los municipios 
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en los que se va aplicando el PRMS el crecimiento urbano expansivo disminuye. Sin 

embargo, en los municipios en que el PRMS no se aplica entre los años 1994 y 1997, el 

crecimiento urbano expansivo aumenta. No se considera la variable del PRMS del año 

2006 ya que aplico a toda la región.  

 

Destacan las variables de la aplicación del DL 3.516 y del DL 2.965 de Bienes 

Nacionales, ambas teniendo una relación significativa con el aumento de las áreas 

edificadas y teniendo una correlación positiva. La variable DL 3.516 es una de las 

variables con mayor número de correlación del estudio, estableciendo que, dentro de los 

municipios en los que se aplica, aumenta la superficie edificada del municipio. Lo 

mismo, pero en menor medida, en dónde se aplica el DL 2.965 de Bienes Nacionales. 

En último lugar, la variable de Instrumento de Planificación Local (PRC) no es 

significativa en estudio, posiblemente ya que la atribución para definir áreas urbanas y 

limites urbanos es del PRMS y no de dicha escala municipal.  

 

Tabla 3: Asociación bivariada entre expansión urbana y factores explicativos  

Categoría Variable Diferencia de Crecimiento 

de Área Edificada (Ha) 

Porcentaje de Crecimiento 

de Área Edificada (%) 
 

Coeficiente 

Correlación  

Sig. (2-

tailed) 

N Coeficiente 

Correlación 

Sig. (2-

tailed) 

N 
 

 

 

Físicas 

Área ,861** ,000 52 ,410** 0,0 52 
 

Altitud 0,1 ,549 52 -0,1 0,5 52 
 

Pendiente  ,677** ,000 52 ,312* 0,0 52 
 

Distancia 

con el 

centro 

,804** ,000 52 ,459** 0,0 52 
 

 

 

 

 

 

 

Socio 

económicas 

Permisos 

de 

edificación 

0,1 ,408 52 0,2 0,1 52 
 

Número de 

viviendas 

-,394** ,004 52 -0,1 0,6 52 
 

Tasa anual 

de número 

de 

viviendas 

,658** ,000 52 ,376** 0,0 52 
 

Población -,369** ,007 52 0,0 0,8 52 
 

Tasa anual 

de número 

de 

población 

,760** ,000 52 ,506** 0,0 52 
 

Densidad 

poblacional 

-,385** ,005 52 -0,1 0,6 52 
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Ingreso 

autónomo 

por hogar 

-,431** ,001 52 -,292* 0,0 52 
 

Autopistas 0,0 ,819 52 0,1 0,4 52 
 

Tasa Anual 

de Ingreso 

autónomo 

por hogar 

,457** ,001 52 0,2 0,2 52 
 

 

 

Planificación 

y de 

regulación 

urbana 

PRMS 

1994 aplica 

-,553** ,000 52 -0,2 0,2 52 
 

PRMS 

1997 aplica 

-,408** ,003 52 -0,2 0,2 52 
 

D.L 3.516 ,672** ,002  19 -0,1 0,8 19 
 

D.L 2.965 

Bienes 

Nacionales 

,422** ,002 52 0,2 0,3 52 
 

PRC -0,2 ,217 52 -0,1 0,3 52 
 

**. Correlación es significativa a 0.01 nivel (2-tailed); *. Correlación es significativa a 

0.05 nivel (2-tailed). 

 

4. Discusión 

En primer lugar, señalar que el crecimiento urbano fue expansivo en el período de 

estudios conforme a otros estudios (Carlos De Mattos et al., 2014; Fuentes & Pezoa, 

2018; Montoya-Tangarife et al., 2017; Schuster Olbrich et al., 2022) y pronósticos 

(Puertas et al., 2013) a nivel regional. Además, las variables físicas como el tipo de 

comuna en relación con la distancia con el centro (central, peri-urbano, rural) o el área 

del municipio si fueron relevantes para el crecimiento urbano de la región, conforme a 

otros estudios (Dewan & Yamaguchi, 2009; Thapa & Murayama, 2010). En este 

sentido, los municipios peri-urbanos o rurales son los que más crecieron en el período 

de estudio, conforme a otros estudios sobre metrópolis latinoamericanas y la tendencia 

generalizada de expansión de la edificación y la disminución de la densidad (Cruz-

Muñoz, 2021; De Mattos et al., 2014; Heinrichs et al., 2009; Naranjo, 2009). Además, 

destaca que los permisos de edificación aprobados ni las autopistas fueron consideradas 

como un factor relevante en términos de crecimiento urbano expansivo, siendo el 

primero posiblemente a que se aprueban dichos permisos pero no necesariamente se 

ejecuten y lo segundo, elemento interesante para indagar y contrastar con otros estudios 

que debaten y sí consideran las autopistas como factor de expansión (Cáceres Seguel, 

2016). Finalmente, en las variables socio económicas, en relación con el aumento de 
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número de viviendas, el aumento de la población en municipios peri-urbanos y rurales y 

el crecimiento de los ingresos por hogar, han sido constatados en otros documentos que 

sí son factores relevantes y que juegan un rol en la expansión de la ciudad (De Mattos et 

al., 2014; Xiao et al., 2006).  

Ahora bien, un factor central es el papel de la planificación y de regulación urbana en la 

orientación y control del crecimiento urbano en la RMS a través del Plan Regulador 

Metropolitano de Santiago  (PRMS) y dos mecanismos regulatorios (DL 3516 y DL 

2695), los cuales han sido previamente señalado como factores de expansión urbana en 

otros estudios (Barton & Ramírez, 2019; Naranjo, 2009; Urbano & Munizaga, 2019). 

En este sentido,  la capacidad para controlar y orientar el crecimiento urbano expansivo 

en la región a través de los límites urbanos establecidos en el Plan Regulador 

Metropolitano de Santiago (PRMS) fue débil, no pudiendo controlar toda la expansión 

de la región a nivel municipal. . Lo anterior, en las comunas donde se aplicó el PRMS 

no aumentó considerablemente su crecimiento, sin embargo, en los municipios en los 

que no se aplicó aumentaron notoriamente, en su mayoría municipios peri-urbanos y 

rurales, siendo resultados coincidentes con otros estudios (De Mattos, 1999; De Mattos 

et al., 2004; Fuentes & Pezoa, 2019). Dicho de otra manera, el plan  y los otros 

mecanismos normativos contribuyeron a  que el crecimiento urbano se expandiera en 

municipios periurbanos o rurales que no fueron considerados en los años 1994 y 1997 .  

. Se podría señalar que, faltó una aplicación a una escala territorial general del Plan, 

incorporando a todos los municipios en su aplicación En este sentido, el Plan en el año 

1994 se aplicó sólo a una porción de la región, siendo posteriormente reformado en el 

ámbito espacial de aplicación a otros municipios, con la finalidad  de poner fin a 

prácticas especulativas sobre el precio del suelo no urbano, ya que existía una presión 

de las empresas inmobiliarias para subdividir parcelas agrícolas en lotes de 0,5 

hectáreas a través del DL 3.516 (Cáceres, 2015). Esto ha sido debatido en la literatura, 

ya que aun existiendo la prohibición del emplazamiento de viviendas de baja densidad 

en áreas rurales como en Portugal, esto ocurren de todas formas (Abrantes et al., 2016) 

o bien se permiten bajo ciertos requisitos trayendo como consecuencia efectos negativos 

como se ha visto en Estados Unidos (Robinson et al., 2005).  

Finalmente, el presente documento condice con lo que Jiménez et al. (2018) ha 

denominado como la “normatividad de la ciudad difusa”, y es que en Chile, existen 
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prácticamente mecanismos regulatorios para urbanizar casi en cualquier ámbito de la 

región. La insuficiencia del PRMS y la existencia de mecanismos como el DL 3.516 y 

el DL 2.965 impiden controlar y frenar el crecimiento urbano expansivo adecuadamente 

a nivel municipal. Como ocurre en otros lugares del mundo, se debate si la expansión 

urbana tipo “sprawl”  es un fenómeno no deseado por la planificación, o corresponde  

más bien a una estrategia de uso del suelo local y regional como "planificada de forma 

diferente", siendo promovida por el Estado (Barton & Ramírez, 2019; Pagliarin, 2018).  

5. Conclusiones 

La expansión urbana y el “sprawl” relacionados con la Región Metropolitana de 

Santiago (RMS) han sido ampliamente documentados en la literatura, sin embargo, el 

principal aporte de este estudio fue incluir el análisis del rol y la relación de la 

planificación urbana (Plan Regulador Metropolitano de Santiago, PRMS) y de 

mecanismos regulatorios en relación con otros factores en el crecimiento urbano 

expansivo de la región entre el año 1997 y 2013 a nivel municipal. Lo anterior, ya que 

los municipios revisten características y son incididos de manera diferente por los 

factores analizados. En este sentido, se establece la insuficiencia del PRMS en controlar 

y orientar el crecimiento urbano expansivo a nivel municipal, siendo a su vez, 

promovido por otros mecanismos regulatorios, que permiten el desarrollo de baja 

densidad en áreas agrícolas (De Mattos et al., 2004; Vicuña, 2014).  Es necesario 

profundizar qué tipos de nuevas áreas edificadas además de los desarrollos de baja 

densidad como infraestructura, equipamientos, usos mineros, entre otros, se producen 

en los ámbitos espaciales no urbanos, especialmente en los períodos en los que el Plan 

no se aplicó a ciertos municipios. Además, complementar lo anterior con la 

identificación de otras normativas que permiten que lo anterior ocurra, contradiciendo el 

objetivo de plan que es el desarrollo de una ciudad compacta. Además, analizar el 

crecimiento a nivel municipal en relación con la aplicación del Plan ha permitido 

cuestionar la escala territorial y temporal de aplicación de este, ya que municipios peri-

urbanos y rurales crecieron más que los municipios en los que se les aplicó el Plan. 

Finalmente,  futuros estudios deben enfocarse en profundizar y analizar si el desarrollo 

tipo “sprawl” es un fenómeno no deseado de la planificación o bien, es una estrategia de 

uso de suelo “planificada pero de forma diferente” considerando las normativas de uso 

de suelo local y regional (Dempsey et al., 2017; Pagliarin, 2018).  
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