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Il.- Funcion segun lo que indica el contrato de prestacion de servicios.

Objetivo General:

Brindar apoyo y/o asesoria técnica en la elaboracién de disefio, analisis e estudios o informes
referentes a politicas, planes, proyectos y/o programas de desarrollo a solicitud del municipio
donde se requiera experticia en algunas de estas materias, ya sea para iniciativas con
financiamiento de organismos del estado o fondos propios.

Funciones especificas

El profesional realizara actividades de apoyo técnico respecto a la elaboracién de las alternativas
de estructuracion y definicién de normas urbanisticas en el marco de las etapas de Imagen
Objetivo y Anteproyecto, junto con la elaboracién de material técnico y participacion de audiencias
publicas, evaluacion y sistematizacién de las observaciones presentadas por la ciudadania.

La contratacién se estructura con la entrega de productos pendientes de los meses de septiembre
a diciembre 2023, los cuales, se entregaran en dos informes durante los meses de enero y febrero
de 2024 previa aprobacion del Asesor Urbanista y Secretario Comunal de Planificacion, serviran
como método de control del pago de honorarios.

La planificacién de entregas se compone de los siguientes productos:

Entrega 1. (enero 2024)

- Avance Memoria Explicativa PRC
- Avance Ordenanza PRC
- Avance Incentivos Normativos PRC

Entrega 2. (febrero 2024)
- Avance Memoria Explicativa PRC

- Avance Ordenanza PRC
- Avance Incentivos Normativos PRC




lil.- Descripcién de las funciones realizadas.

ELABORACION Y AJUSTE IMAGEN OBJETIVO PREELIMINAR PLAN REGULADOR
ABREVIADO POR URGENCIA

INDICE

1. Avance Memoria Explicativa PRC
2. Avance Ordenanza PRC
3. Avance Incentivos Normativos PRC

INFORME TECNICO N°1

El presente informe presenta el avance del desarrollo de la memoria del Plan Regulador Comunal
de Buin y especialmente todo lo que tiene que ver con los capitulos del marco normativo, la
problematica abordar dentro del plan regulador y la definicién del area de estudio. Ademas, se
desarrollé lo que tiene que ver con los capitulos Analisis Urbano, Sintesis Diagnostico y
Fundamentos técnicos, Imagen Objetivo preliminar, VISION DE DESARROLLO URBANO y
OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION. Se adjunta a este informe los capitulos de la memoria
referidos.

Se desarrollaron las normativas locales de la Comuna de Buin para las zonas de; Nuevo Centro,
zona de equipamiento comunal mixta, zona de equipamiento local mixto y la zona de
equipamiento local mixto para Alto Jahuel, junto con las zonas, habitacional existente, zona
habitacional nueva, zona habitacional nueva baja y zona habitacional nueva Alto Jahuel. Junto
con ello se adjunta a este informe la elaboracién del texto correspondiente a la Ordenanza Local
Borrador 1 revisando 3 ordenanzas (Renca, Lo Barnechea y Providencia) para definir el articulado
general; con ello se definio las disposiciones generales, el limite urbano, las normas de aplicacion
general, con las exigencias de estacionamiento, normas para loteos, Infraestructura de transporte
y areas verdes publicas y privadas.

Ademas, se estudiaron las normativas y sus respectivos incentivos normativos de las Comunas
de Lo Prado y Conchali y finalmente los respectivos incentivos normativos de las Comunas de
Laja y San Pedro de la Paz.

0. Antecedentes.

La comuna de Buin ha vivido un fenémeno de aumento exponencial de su poblacién, teniendo
un crecimiento interesal de 52,34%, pasando de 63.419 habitantes el 2002 a 96.614 al afio 2017,
dicho proceso, ha estado vinculado directamente a una expansion desregulada, aumentando la
superficie urbana en 585,20 Ha en los Ultimos 15 afios.

Del area total afecta a planificar por un Plan Regulador Comunal (2.824,17 Ha), 1.748,90 Ha.
Corresponden a areas urbanas “consolidadas” de 1.748,90 Ha., por lo tanto, existe una oferta de
suelo disponible de 1.075,81 Ha., territorio que puede albergar una poblacién de 250 mil a 300
mil habitantes adicionales a la comuna, por lo cual, el Departamento de Asesoria Urbana y
Ordenamiento Territorial de la SECPLA, ve la necesidad de comenzar a elaborar un Plan
Regulador de caracter abreviado, que contenga la urgencia urbana existente en la comuna,




definiendo normas urbanisticas puntuales, que sirvan como base para la elaboracién del presente
instrumento de planificacion territorial.

El dia 5 de abril de 2022, Mediante el Decreto Alcaldicio N°926 del 5 de abril de 2022, se aprueba
dar inicio a la elaboracion del Plan Regulador Comunal en sus areas “Urbanizable” y “Urbanizable
de Desarrollo Prioritario”, que resuelva problematicas puntuales de planificacién en sectores
especificos de la comuna.

El presente informe, corresponde a la entrega N°1 del programa mencionado anteriormente
presentando los siguientes contenidos:

1. Avance Memoria Explicativa PRC
2. Avance Ordenanza PRC
3. Avance Incentivos Normativos PRC

1.- Avance Memoria Explicativa PRC

El presenta avance del desarrollo de la memoria del plan regulador comunal de Buin describe
todo lo referente a los capitulos del marco normativo, la problematica abordar dentro del plan
regulador y la definicién del area de estudio, dicho avance es complementario al anexo de este
informe en el cual estan los capitulos correspondientes adjuntados.

El capitulo correspondiente al marco normativo, esta definido segun lo dispuesto en el articulo 41
de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), y ademas esta compuesto por el (Art.
42 LGUC): a) Una Memoria explicativa, b) Un estudio de factibilidad para ampliar o dotar de agua
potable y alcantarillado, c) Una Ordenanza Local y d) Los planos, que expresan graficamente las
disposiciones normativas correspondientes.

Para ello se describen las principales normativas de un Plan Regulador Comunal, los
Instrumentos que orientan el Plan Regulador, y el Contexto histérico de la planificacion del
territorio Comunal.

El capitulo que describe la problematica abordar dentro del plan regulador describe
principalmente el aumento sostenido de la poblacién a nivel comunal desarrollado en los Ultimos
afios, acompafiado por un incremento en la cantidad de viviendas, poniendo en riesgo sus
superficies de caracter agricola, aumentando la superficie urbana en 585,20 ha en los Gltimos 15
afios. Explicando que las causas mas importantes de este proceso son la delimitacién de las
zonas por consolidar o de desarrollo prioritario definidas por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, (PRMS) las cuales abarcan una importante area del territorio rural de la comuna,
sectores que actualmente son en su mayoria zonas de caracter agricola.

A continuacién en el capitulo de la definicion del area de estudio se describe como se definieron
en sucesivas reuniones junto al Asesor Urbanista y al Secretario Comunal de Planificacién los
seis sectores homogéneos correspondientes a esta Modificacién normativa de la Comuna de
Buin, estos son: Nuevo Buin, Buin Oriente, Linderos, Villaseca, Maipo y Alto Jahuel. Cada uno
de estos sectores presenta condiciones similares de desarrollo urbano y potenciales areas de
sub centralidades las cuales se debieran estudiar separadamente y de forma complementaria,
detallando asi en la Memoria explicativa las caracteristicas de cada uno de estos seis sectores
con sus correspondientes planos.

En este informe, ademas se describe en la memoria del plan regulador comunal de Buin todo lo
referente a los capitulos Analisis Urbano, Sintesis Diagnostico, Fundamentos técnicos, Imagen




Objetivo preliminar, VISION DE DESARROLLO URBANO y OBJETIVOS DE LA
PLANIFICACION.

El capitulo Andlisis Urbano, se basé en el catastro del Estudios de Usos de suelo, del Estudio de
la Calidad de la edificacion, del Estudio de la Materialidad de la edificacion, del Estudio del
Sistema de Agrupamiento de las edificaciones, del Estudio de la Altura de la edificacion, y del
Estudio de Vialidad. Posteriormente se hizo una sintesis del analisis urbano, detectando sus
debilidades, amenazas, fortalezas y debilidades.

Complementario a este capitulo y de manera paralela se desarrollaron los capitulos de:

Alcance socio territorial del area de estudio y de la presente Modificacion.
Caracterizacion de las actividades socioecondémicas

Antecedentes de vivienda y mercado de suelo

Escenarios de proyeccién base

Antecedentes ambientales y de riesgos

Posteriormente y como parte de la memoria se desarroll6 el capitulo correspondiente a la Imagen
Objetivo preliminar, que junto al capitulo del analisis urbano formé parte de los contenidos que
se presentaron en el taller de imagen objetivo preliminar, el cual fue presentado a los vecinos de
los 6 sectores afectos por este nuevo Plan regulador Comunal.

Finalmente y como parte de la memoria se definié con el resultado de estos talleres preliminares
lo que fueron los capitulos de la VISION DE DESARROLLO URBANO, y los OBJETIVOS DE LA
PLANIFICACION, los cuales definen las bases conceptuales del Plan regulador Comunal de
Buin.

2.- Avance Ordenanza PRC

En este informe respecto de las ordenanzas locales para la comuna de Buin se desarrollaron las
ordenanzas de las zonas de; Nuevo Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de
equipamiento local mixto y la zona de equipamiento local mixto para Alto Jahuel. Ademas, de las
ordenanzas locales descritas para la comuna de Buin se desarrollaron las ordenanzas de las
zonas; habitacional existente, habitacional nueva, habitacional nueva baja y zona habitacional
nueva Alto Jahuel

En las cuales como se puede apreciar a continuacién en las correspondientes tablas, se
definieron los usos permitidos y prohibidos, las normas de terreno, emplazamiento, volumen
edificado y densidad. Estas ultimas se detallan en un sub cuadro adjunto, poniendo énfasis en su
desarrollo sin incentivos normativos, a modo de norma base detallando para algunos casos como
esta se modificaria con incentivos normativos en el punto 3 del siguiente informe que corre para
el caso de las zonas de; Nuevo Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de
equipamiento local mixto.

Las tablas normativas que se expone a continuacién se estudiaron y desarrollaron con todo el
equipo técnico del departamento de asesoria urbana de la Comuna de Buin en sucesivas
reuniones de trabajo, las cuales aln se encuentran en perfeccionamiento y definicién, ya que la
introduccién de los incentivos normativos hace de esta definicién un trabajo mucho mas detallado.




1.- ZONA NUEVO CENTRO ZNC

ZONA NUEVO CENTRO (ZNC)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
Residencial |CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAIJE PERMITIDO
Actividades |/NDUSTRIA permitido/prohibido
Productivas | |nsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
Equipamiento
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura |SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA NUEVO CENTRO (ZNC)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA NUEVO CENTRO (ZNC)
CONDICIONES DE EDIFICACION
TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 800
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO APC
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 7
EMPLAZAMIENTO ;
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) 0,4
ANTEJARDIN (m) NO
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,3
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1,5
VOLUMEN
EDIFICADO ALTURA MAXIMA (pisos) 5
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 500
NORMAS
ESPECIALES

La zona del Nuevo Centro se encuentra en el sector de Buin Oriente y asume la expansién del
centro tradicional de Buin; por lo tanto, es la zona de mayores densidades, mayor cantidad de
pisos y edificacion continua en su configuracion general. También es la que tiene una mixtura de
usos de suelo mas diverso y promueve los incentivos normativos.

Su mayor densidad y altura se justifica por la proximidad al centro tradicional de Buin, ya que es
su natural expansion hacia el oriente, por la cercania a las rutas 5 sur y la linea férrea con su
respectiva estacion de trenes. Sin duda el sector de la comuna que presentard un mayor
dinamismo urbano, flujo de personas y las vias de transporte mas importantes de la Comuna.




2.- ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA ZECM

ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA (ZECM)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAIJE PERMITIDO
ACTIVIDADES INDUSTRIA permitido/prohibido
PRODUCTIVAS | |NsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
EQUIPAMIENTO
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
INFRAESTRUCTURA | SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA

permitido/prohibido

ESPACIO PUBLICO

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

AREA VERDE

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA (ZECM)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA (ZECM)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 2000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 5

EMPLAZAMIENTO B
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)

ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,15
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.77
VOLUMEN
EDIFICADO || TURA MAXIMA (pisos) 5
DISTANCIAMIENTOS OGUC
DENSIDAD  |DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 88
NORMAS
ESPECIALES

La zona de Equipamiento Comunal Mixto se encuentra en los sectores del, Nuevo Buin, Maipo,
Buin Oriente y Villaseca, constituyendo o potenciando las nuevas sub centralidades de esos
sectores, desarrollando de esta forma una densidad media y pudiendo llegar hasta los 5 pisos de

altura. También es una zona que tiene una mixtura de usos de suelo mas diverso y promueve los
incentivos normativos.

Esta zona se encuentra ademas apoyando el desarrollo de ejes verdes junto a nuevas sub
centralidades en los sectores de Maipo y Nuevo Buin, ademas de crear una nueva e importante
sub centralidad que corre al costado del Canal Vilucano con su respectiva e importante area
parque comunal. También crea el desarrollo de puntos estratégicos de nuevos sub centros en los
sectores de Villaseca y Buin Oriente enfrentando a la ruta 5 sur. Finalmente refuerza un
importante y potencial sub centro en el sector Bajos de Matte, generando ademas un nuevo sub
centro en el remate de esta via con la costanera al rio Maipo.




3.- ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ZELM

ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO (ZELM)

USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAIJE PERMITIDO
ACTIVIDADES INDUSTRIA permitido/prohibido
PRODUCTIVAS | NsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
EQUIPAMIENTO
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
INFRAESTRUCTURA [SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA

permitido/prohibido

ESPACIO PUBLICO

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

AREA VERDE

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO (ZELM)

USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO (ZELM)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 1000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 3

EMPLAZAMIENTO j
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) =

ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.2
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.6
VOLUMEN
EDIFICADO | A(TURA MAXIMA (pisos) 3
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 200
NORMAS
ESPECIALES

La Zona de Equipamiento Local Mixto solo se encuentra en el Sector de Villaseca configurando
el perfil de su calle principal, y un nuevo subcentro en su zona sur, este puede alcanzar una
densidad media baja y |a altura de tres pisos; desarrollando de esta manera una zona de comercio
y servicios de menor escala que las anteriores. También es una zona que tiene una mixtura de
usos de suelo mas diverso y promueve los incentivos normativos.

En la etapa de consultas publicas surgié la propuesta de que esta zona se desarrollara
especialmente al costado sur de la calle Villaseca, aumentando en ancho de su perfil vial y la
altura de las construcciones pudiendo alcanzar los 3 pisos y hasta los 4 pisos con los incentivos
normativos.




4.- ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ZELM-AJ

ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ALTO JAHUEL
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO

RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA PERMITIDO

HOSPEDAIJE PERMITIDO
ACTIVIDADES INDUSTRIA permitido/prohibido
PRODUCTIVAS | |NsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido

COMERCIO PERMITIDO

CULTO Y CULTURA PERMITIDO

DEPORTE PERMITIDO

EDUCACION PERMITIDO

EQUIPAMIENTO

SALUD PERMITIDO

SEGURIDAD PERMITIDO

SERVICIOS PERMITIDO

SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
INFRAESTRUCTURA [SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido
) VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS permitido/prohibido

ESPACIO PUBLICO [~ )

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS permitido/prohibido
PLAZAS permitido/prohibido
AREA VERDE PARQUES permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ALTO JAHUEL
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ALTO JAHUEL
CONDICIONES DE EDIFICACION
TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 500
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO APC
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 1
EMPLAZAMIENTO ;
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) 40
ANTEJARDIN =
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.6
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.0
VOLUMEN
EDIFICADO |5 TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 100
NORMAS
ESPECIALES

La Zona de Equipamiento Local Mixto Alto jahuel, se localiza en las zonas céntricas de las
localidades de Alto Jahuel y Linderos, configurando sus sub centralidad de menor escala y
densidad. Pero con una mixtura de usos de suelo apropiadas para satisfacer las necesitades de
comercio y servicios. De esta forma se respeta la escala de esas localidades no sobrepasando
la altura de dos pisos.

En la etapa de consultas publicas surgié la propuesta de que esta zona se desarrollara de tal
forma que conservara la escala urbana de las edificaciones de la localidad de Linderos y Alto
Jahuel, y que a pesar de ser una zona de favorece la sub centralidad urbana, esta no atentara
con las condiciones fisicas de estas localidades de caracter mas patrimonial en sus zonas
centrales, no sobrepasando la altura maxima que alli se desarrolla (dos pisos)




5.- ZONA HABITACIONAL EXISTENTE ZHEx

ZONA HABITACIONAL EXISTENTE ZHEx
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO

RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA PERMITIDO

HOSPEDAJE PERMITIDO
ACTIVIDADES INDUSTRIA permitido/prohibido
PRODUCTIVAS | |NsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido

COMERCIO PERMITIDO

CULTO Y CULTURA PERMITIDO

DEPORTE PERMITIDO

EDUCACION PERMITIDO

EQUIPAMIENTO

SALUD PERMITIDO

SEGURIDAD PERMITIDO

SERVICIOS PERMITIDO

SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
INFRAESTRUCTURA | SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

ESPACIO PUBLICO

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

AREA VERDE

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA HABITACIONAL EXISTENTE ZHEx
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA HABITACIONAL EXISTENTE ZHEx
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 250
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m)

EMPLAZAMIENTO ]

PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)
ANTEJARDIN (m) 3y5
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.4
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.5

VOLUMEN

EDIFICADO |z TyURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC

DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 200

NORMAS
ESPECIALES

La Zona Habitacional existente representa las areas consolidadas, correspondientes a los Ultimos
loteos desarrollados en la Comuna de Buin, por lo tanto, la normativa de usos de suelo y
margenes volumétricos corresponde a las condiciones catastrales de esos sectores, los cuales
no sobrepasan los 2 pisos de altura con una densidad maxima de 200 hab./has.

Esta ademas representa gran parte de los Ultimos desarrollos habitacionales que se han
desarrollado en la Comuna como consecuencia de la aplicacién de la normativa que promueve

el Plan regulador Metropolitano de Santiago (PRMS)




6.- ZONA HABITACIONAL NUEVO ZHN

ZONA HABITACIONAL NUEVA ZHN

Productivas

USO DE SUELO PERMITIDOS
VIVIENDA PERMITIDO
HOSPEDAIJE PERMITIDO
Actividades INDUSTRIA permitido/prohibido

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

COMERCIO

permitido/prohibido

CULTO Y CULTURA

permitido/prohibido

DEPORTE permitido/prohibido
EDUCACION permitido/prohibido
Equipamiento
SALUD permitido/prohibido
SEGURIDAD permitido/prohibido
SERVICIOS permitido/prohibido
SOCIAL permitido/prohibido
TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura |SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA HABITACIONAL NUEVA ZHN
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA HABITACIONAL NUEVA ZHN
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 300
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m)

EMPLAZAMIENTO ,
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%} -

ANTEJARDIN (m) 5
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,3
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.5
VOLUMEN
EDIFICADO |5 TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD  |DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 125
NORMAS
ESPECIALES

Esta zona Habitacional Nueva representa las zonas de densidad baja que configuran las
localidades de, Nuevo Buin, Maipo, Villaseca, Buin Oriente y Linderos, no sobrepasando los 2

pisos de altura y los 125 hab. / has. Sus usos de suelo son mas restringidos y promueven los
incentivos normativos.

A parir de las consultas publicas desarrolladas en la etapa de imagen objetivo se pudo precisar
de mayor forma la densidad que requieren estas zonas (125 hab. / has.) pudiendo alcanzar los
162,5 hab. / has. y los 3 pisos via incentivo normativo, ya que esos rangos estarian mas en
sintonia con los loteos que se estan proponiendo en alguno de esos sectores Ultimamente.




7.- ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA ZHNB

ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA (ZHNB)

USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA

Productivas

PERMITIDO
Residencial CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAJE PERMITIDO

Actividades INDUSTRIA permitido/prohibido

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

Equipamiento

COMERCIO

permitido/prohibido

CULTO Y CULTURA

permitido/prohibido

Infraestructura

DEPORTE permitido/prohibido
EDUCACION permitido/prohibido
SALUD permitido/prohibido
SEGURIDAD permitido/prohibido
SERVICIOS permitido/prohibido
SOCIAL permitido/prohibido
TRANSPORTE permitido/prohibido
SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA (ZHNB)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA (ZHNB)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MiNIMA (m2) 600
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m)

EMPLAZAMIENTO .
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) -

ANTEJARDIN (m) 5
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,2
COEFICIENTE MAXI 9
—— OEFIC MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0,4
EDIFICADO | 1(yRA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0OGUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 60
NORMAS
ESPECIALES

La zona Habitacional Nueva Baja se encuentra ubicadas en los sectores de, Linderos, Buin
Oriente, Alto Jahuel y Nuevo Buin. Esta zona esta también restringida en la diversidad de usos
de suelo, con una densidad no superior a los 60 ha. / has. y los dos pisos de altura, configurando
de esta forma las zonas mas alejadas de sus respectivos sub centros y mas en contacto con las
zonas rurales de la Comuna. Esta zona promueve los incentivos normativos.

En la etapa de consultas publicas de la Imagen Objetivo surgieron muchas inquietudes de estos
sectores de aumentar su densidad presionado especialmente por desarrollos inmobiliarios, lo
cual no fue acogido por diversas razones como; la falta de una mejor accesibilidad y la vecindad
a panios fuera del limite urbano y de usos agricolas, conservando de esta forma los 60 habitantes
por hectérea, los cuales via incentivos normativos pueden aumentarse a 78 habitantes por
hectarea a cambio especialmente del desarrollo de areas verdes.




8.- ZONA HABITACIONAL NUEVA ZHN- AJ

ZONA HABITACIONAL NUEVA - ALTO JAHUEL (ZHN - AJ)

USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
Residencial CASA DE ACOGIDA PERMITIDO

HOSPEDAJE PERMITIDO
Actividades INDUSTRIA permitido/prohibido

Productivas

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

COMERCIO permitido/prohibido
CULTO Y CULTURA permitido/prohibido
DEPORTE permitido/prohibido
EDUCACION permitido/prohibido
Equipamiento
SALUD permitido/prohibido
SEGURIDAD permitido/prohibido
SERVICIOS permitido/prohibido
SOCIAL permitido/prohibido
TRANSPORTE permitido/prohibido
|nfraestruetura SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA HABITACIONAL NUEVA - ALTO JAHUEL (ZHN - AJ)

USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA HABITACIONAL NUEVA - ALTO JAHUEL (ZHN - AJ)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MiNIMA (m2) 300
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m)

EMPLAZAMIENTO .
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)

ANTEJARDIN (m) 5
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.4
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.8
VOLUMEN
EDIFICADO | 7| TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD  |DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 100
NORMAS
ESPECIALES

Esta zona Habitacional Nueva Alto Jahuel representa a la zona de densidad baja que configura
las localidades de Alto Jahuel solamente, no sobrepasando los 2 pisos de altura y los 100 hab. /
has. para de esta manera respetar la escala de esa localidad. Sus usos de suelo son mas
restringidos y no promueven los incentivos normativos.




3.- Avance Incentivos Normativos PRC

Inicialmente se estudid el trabajo de tipologias de edificagion e incentivos normativos Comuna de
Providencia y mas precisamente el Informe N23, desarrollado por Magdalena Vicufia, Simén
Guzman, Jorge Contreras, en conjunto a la Universidad Catdlica y la Municipalidad de
Providencia, en el cual se estudiaron una serie de Comunas (casos nacionales e internacionales)
donde se aplicaban los Incentivos Normativos en su regulacién urbana. A partir de ese estudio
se eligieron las comunas de; Lo Prado, Conchali, Laja y San Pedro de la Paz, para ser
profundizadas en el estudio de su normativa urbana local y de esta manera se extrajeron parrafos,
tablas y ordenanzas, que sirvieron de base para ilustrar el uso de los Incentivos Normativos para
la Comuna de Buin; ya que cada uno de ellos daba luces y o pistas a diferentes aspectos de
interés normativo que pudieran ser aplicados en el desarrollo del plan regulador comunal de Buin
y su respectiva normativa.

PRC de Lo Prado

El caso de la Comuna de Lo Prado en su ordenanza definida el afio 2009 los incentivos
normativos se usaron para favorecer el desarrollo de galerias interiores, techadas, o descubiertas
con locales comerciales en al menos uno de los costados; dicho incentivo puede ser usado en
las zonas de; Nuevo Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de equipamiento local
mixto de la comuna de Buin.

Plan Regulador Comunal (2009), Articulo 19:

Beneficios:

(e libre t de 30% la erﬁci
del terreno.

Articulo 19. Condiciones de Urbanizacién. La aprobacion de proyectos de urbamizacion y
loteos, como la ejecucion y recepaion de las obras de alcantanilado de aguas servidas,
de aguas lluvias, de agua potable, de electnicidad, de gas y de pavimentacion, se regiran
por las disposiciones de la LGUC, la OGUC, y las normas técnicas oficiales del Instituto
Nacional de Normahzacion y de los servicios respectivos.

Las cestones gratuitas de terrenos ongiadas por proyectos de nuevas urbanizaciones,
se efectuaran en conformidad con lo dispuesto en el Articulo 70 de la LGUC y en el
Articulo 2.2.5 de la OGUC.

En aquellas manzanas en que se proyecten galerias interiores, techadas o descubiertas,
con locales comerciales al menos en uno de los costados, donde ademas estas galerias
comuniquen dos vias de transito vehicular o peatonal existentes o proyectadas y sean
cedidas o permitan su uso como espacio de uso publico de hbre transito hasta un
maximo del 30% de la superficie del terreno, podra considerar un aumento del
coeficiente de constructibthdad como sigue

- 1 m2 por cada m2 de terreno liberado en el caso de galerias de un piso con
losas sobre ella,

- 2m2 por cada metro hberado en caso de galerias de doble altura, y

- 3 m2 por cada m2 hberado en caso de galerias techadas con cubiertas




También es destacable como formalmente esta ordenanza introduce dicho incentivo a través de
una norma general (articulo 19 de su ordenanza local) aumentando de forma proporcional el
coeficiente de constructibilidad de una determinada zona por cada metro liberado de galeria.

c- 2 Zona Ejes de Actuividad Mixta

 NORMAS DE EDIFICACION

_Densidad BrutaMaxma thab ha) (720 N
Superficie Predial Minima (m?) 500

Coeficiente de Ocupacion del Suelo 0.8
Coeficiente de Constructibiidad 3.7
Agrupanuento Arslado, Pareado y Continuo (3) (4)

_Altura Maxima de Edificacion _Libre (segun rasante).

(3)  Profundidad maxima de la faja edificada en el agrupamiento continuo 60% de los medianeros laterales, con aplicacion
de rasante a partir de los 14 m de altura o 4 pisos.

(4) Enla Avenida San Pablo, para aquellas edificaciones gque contemplen agrupamiento continuo hasta los 10,5 m de
altura, se aumentara el coeficiente de constructibilidad a 4. Sobre esta altura se permitira edificacion aistada cuya

altura sera regulada por la rasante

 NORMAS DE EDIFICACION )
Densidad Bruta Maxima thab ha | 960
Superficie Predial Minima (m-) 500 s ]
Coeficiente de Ocupacion del Suslo 10,8
Coeficiente de Constructibilidad | B
| Agrupamiento Aislado Pareado y Centinuo
_Altura Maxima de Edificacion | Libre (segun rasante).

En todas las edificaciones emplazadas en predios esquina ¢ con frentes a dos o mas calles, en gue se
proyecten galerias interiores, las compensaciones, segun lo dispuesto en el Articulo 19 de la presente

ordenanza, se mcrementaran en un 50%,

PRC de Conchali

El caso de la comuna de Conchali en su ordenanza definida el afio 2021 los incentivos normativos
se usaron para favorecer el desarrollo de cesiones de espacio libre al paso peatonal y el
desarrollo de patios, galerias de libre paso peatonal con locales comerciales en primer piso. dicho
incentivo también puede ser usado en las zonas de; Nuevo Centro, zona de equipamiento
comunal mixta, zona de equipamiento local mixto de la Comuna de Buin.

ical; Plan Regulador Comunal (2021), Articulo 10 (pagina 5):

Beneficios:
Aumento simultaneo de I3

densidad  (+30%)J@




Articulo 10: incentivos Normativos en relacion a cesion de espacio libre al paso peatonal. En las siguientes
zonas del Presente Plan Regulador ZM1, ZM2, ZM3 ZM4, ZMS, ZM6, ZM7, ZEs-i y ZR-1, sc podran
incrementar las condiciones de edificacion. siempre y cuando los proyectos unan calies o una calie y un
pasaje existente, mediante un espacio destinado a la circulacion ¢ a patios de libre el paso peatonal, y en el
caso de galerias con locales comerciales dichas condiciones las contemple al menos a un costado, de
acuerdo a la siquiente tabla.

% incremento del coeficiente de_ " %incrementodela | %incrementodela |
constructibilidad densidad altura
C _ - 40% 7 ! 30% T40% —‘—1

También lo aplica formalmente en su ordenanza introduciendo dicho incentivo a través de una
norma general (articulo 10 de su ordenanza local) incrementando la constructibilidad, la densidad
y la altura de las diferentes zonas alli especificadas.

PRC de Laja

La Comuna de Laja en su ordenanza definida del afio 2013 los incentivos normativos se usaron
para mejorar y habilitar areas verdes, mejorar espacios publicos; dicho incentivo puede ser usado
en las zonas de; zona habitacional nueva, zona habitacional nueva baja de la comuna de Buin.
Por otro lado, formalmente esta ordenanza introduce dicho incentivo a través de cada zonificaciéon
(Capitulo Il, articulo 39 de su ordenanza local) aumentando el coeficiente de constructibilidad
pudiendo sumar mas de un incentivo segun se especifique en cada zona.

an Regulador Comunal (2013), Capitulo 11, articulo 39:
Exigencias:

Aumento mcremental de constructibilidad a medidaExigencias sectorizadas segun zona PRC. Enfocadas e
que se cumple con mas exigencias (combinacion degdos temas: aumentar la celeridad de la construccion d
exigencias). Por ejemplo, si se cumple con la condicionflos proyectos con permnsos de edificacion;

a)+(b) se puede optar a un coeficiente defhiab i

onstructibilidad de 0,9 0 0,7 (en edificios colectivos) enfdé g

na zona céntrica de la ciudad. En esta misma zona, siedifica
ke cumple con tres exigencias (a)+(b)+(c) este beneficiolgalz
puede aumentar hasta 1 o 0,8 (en edificio colectivo) e
oeficiente de constructibilidad. Normalmente est
bona tiene un coeficiente de constructibilidad de 0,8
D,6 (para edificio colectivo).

8i contempla una altura minima de
12 metros




ZONAS DEL AREA URBANA CONSOLIDADA

ZONA CENTRO CiVICO, ZCC

(Centro administrativo y comercial de Laja, incorporando Av. Balmaceda desde Av. de los Rios hasta estero La

Seforaza)
USOS DE SUELO
TIPO DE USO Permitidos - Condicionados - Prohibidos
Permitido: vivienda en extensién, vivienda en altura. Se permitira el pequeno
Residencial comercio e industnas artesanales asociadas a la vivienda, hasta en un 50% de la

superficie construida con uso residencial: segun Art. 2.1.26 de la OGUC

Equipamiento

Cientifico Permitido
Comercio Permitido. todo excepto discotecas
Cuito y Cuitura Permitido.
Deporte Permitido
Educacion Permitido, todo excepto centros de orientacion o rehabilitacion conductual
Esparcimiento Permitido. todo excepto parque zoologico y parques de entretencion
Salud Permitido. todo excepto cementenos y crematorios.
Segundad Pemitido, todo excepto carceles
Servicics Permitide
Social Permitido
Actividades Productivas Prohibido
CONDICIONES DE EDIFICACION, SUBDIVISION Y URBANIZACION

Superficie predial minima

Residencial: 300 m?*
Otros usos: 600 m?®.

e @ - 08
Coeficiente maximo de ocupacion® 2
y P 0.6 para edificio colectivo.
Coeficiente maximo de constructibilidad No se exige.
Altura maxima de edificacion Segin O.G.U.C.

Sistema agrupamiento

Aislado - Pareado - Continuo
Aislado para edificio colectivo.

Adosamiento

Permitido

Profundidad minima de adosamiento

5,00 m desde linea oficial

Distancia minima a medianeros

4.00 m para edificio colectivo. resto segun O.G.U.C.

Antejardin minimo

No se exige.

Densidad Maxima

No se exige.

* Condiciones de edificacion, subdivision y urbanizacion con incentivo segun tabla

INCENTIVOS
Se autorizara el aumento de las condiciones de edificacion, subdivision y urbanizacion en [0s siguientes casos
CONDICION ayb a,byc
Coeficiente maximo de ocupacion® 0.9 1.0
0.7 edfficio colectivo 0.8 edificio colective

a . St construye dentro los pnmeros 3 anos, desde la fecha del Permiso de Edificacion

b : Si mejora el espacio publico en cuanto a arbonzacion, pavimento (calzadas y veredas). mobiliario urbano. iuminacion de

fachadas u otro mejoramiento

¢ : Si contempla una aitura minima de 12 metros de la edificacion




ZONA EQUIPAMIENTO DEPORTIVO, ZED
(Ex aerodromo, estadio recinto CPMC y sector aledafio a Costanera Sur La Senoraza).

USOS DE SUELO
TIPO DE USO Permitidos - Condicionados - Prohibidos
Residencial Prohibido
Equipamiento
Cientifico Prohibido
Comercio Prohibido
Culto y Cultura Prohibido
Deporte Permitido
Educacion Permitido. todo excepto centro de onentacion o rehabilitacion conductual
Esparcimiento Permitido
Salud Prohibido
Segundad Prohibido
Servicios Prohibido
Social Prohibido
Actividades Productivas Prohibido
CONDICIONES DE EDIFICACION, SUBDIVISION Y URBANIZACION
Superficie predial minima 2.500 m?
Coeficiente maximo de ocupacion® 0.3
Coeficiente maximo de constructibilidad 06
Altura maxima de edificacion Segun O.GUC
Sistema agrupamiento Aislado
Adosamiento No se permite
Profundidad minima de adosamiento | n, <o permite
Distancia minima a medianeros Segin 0.G U.C
Antejardin minimo 3.00m
5.00 frente a Av. de los Rios.
Densidad Maxima. No se exige

* Condiciones de edificacion, subdivision y urbanizacion con incentivo segun tabla

INCENTIVOS
Se autorizara el aumento de las condiciones de edificacion, subdivision y urbanizacion en los siguientes casos:
CONDICION a b ayb
Coeficiente maximo de ocupacion® 04 04 05

a - Si construye dentro los pnmeros 3 anos. desde Ia fecha del Permiso de Edificacion

b : St mejora el espacio publico en cuanto a arbonizacion, pavimento (calzadas y veredas), mobiliario urbano, iluminacion de
fachadas u otro mejoramiento




PRC de San Pedro de la Paz

El caso de la comuna de San Pedro de la Paz en su ordenanza definida el afio 2011 los incentivos
normativos se usaron para favorecer la concentracion de areas verdes en superficie superiores
a los 1000 m2, la construccion de equipamientos. Dichos incentivos pueden usarse en las zonas
de; Nuevo Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de equipamiento local mixto, zona
habitacional nueva, zona habitacional nueva baja de la Comuna de Buin. Lo aplica formalmente
en su ordenanza introduciendo dicho incentivo a través de una norma general (articulo 11 de su
ordenanza local que ademas define en que zonas se aplica) incrementando la densidad y la
altura.

San Pedro deé'la Pazi Ordenanza Local, Plan Regulador Comunal (2011), Articulo 11:
Beneficios: [Exigencias:

Aumento simultaneo de densidad y altura. Beneficios sefLas exngenc:as se duwden en |as snguuente ;
ptorgan con cumplimiento de una exigencia o con sucoNcentrar areas verde uperficies de 1.00(
ombinacion. Por ejemplo: i 'n de mstalac'ones depomvas {b

i solo se cumple con la condicion (a) la densidad brutaee
humenta a 140 hab/hay la altura aumenta a 7,5 m. Si sejGORS
umple con la condicion (a)+{b) la densidad brut
bicanza 160 hab/ha y la altura aumenta a 12,5 m. Si sejcon
umple con (a)+(c) la densidad bruta aumenta a SO0l
ab/ha y la altura a 15 m. Si se cumple con (a)+(d) la onstruc
densidad aumenta a 800 hab/hay Ia altura a 17,5 m. Y jeult

en el caso con mas beneficios, si cumple con (a)+(e) 1a
densidad bruta 1.000 hab/hay la alturaa 21 m.

ARTICULO 11.- CONDICIONES ESPECIALES DE EDIFICACION. Los proyectos de loteo y aquellos
acogidos a la ley N“19.537 que se emplacen en la zona residencial ZH-14. podran incrementar la
densidad maxima y la altura maxima de edificacion en la medida que cumplan con las siguientes
condiciones:

a) Concentracién de las areas verdes en superficies de mas de 1000 m2 e inclusion de una
instalacion deportiva segun lo especificado en articulo 14.




b) Construccion de equipamiento basico de comercio, culto, cultura, deporte, educacion o
salud, en los terrenos destinados a estos fines.

c) Construccion de equipamiento menor de comercio, culto, deporte, cultura, educacion o
salud, en los terrenos destinados a estos fines.

d) Construccion de equipamiento mediano de comercio, culto, deporte. cultura. educacion
o salud, en los terrenos destinados a estos fines.

e) Construccion de equipamiento mayor de comercio, culto, deporte, cultura, educamon o
salud, en los terrenos destinados a estos fines.

Para que los proyectos de loteo o condominios se acojan a estos incentivos, las obras de areas
verdes y equipamiento ejecutados de conformidad a los criterios antes mencionados deberan, ser
recibidas en conjunto con las obras de urbanizacion y ubicarse en terrenos de pendiente igual o
menor al 20%. El otorgamiento de las condiciones especiales de edificacion se hara segun el
siguiente criterio:

“a" “p" e “d” “o" ALTURA MAXIMA EDIFICACION DENSIDAD HABITACIONAL MAXIMA
x 75 140 habha
x x 125 160 hab/ha
x x 15 500 hab'ha
x x 175 800 hab/ha
x x 21 1000 hab/ha

Las restantes normas urbanisticas de ZH — 14 no especificadas en este articulo se mantendran de
conformidad a lo indicado en articulo 12

NORMAS URBANISTICAS DE LA ZONA ZH-8
(ZONA RESIDENCIAL)

Permitidos - Condicionados -
| Permitido

IIndustria

| Bodegaje y Talleres
| EQUIPAMIENTO
‘Cl ENTIFICO

| COMERCIO
{CULTO Y CULTURA
'DEPORTE :
[EDUCACION - itido éxc_ep!o centros de orientacion y ieﬁag{:!‘{:}_:tc@’nrcronduclﬁua( s
|ESPARCIMIENTO " Permitido_excepto 200logicos

['saLup
'SEG!
|SERVICIOS
| SOCIAL

CONDICIONES DE SUBDIVISION Y EDIFICACION
| SUPERFICIE PREDIAL MINIMA 450 m2
| COEFIC. MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO 0.6 para vivienda en extension y otros usos
A OV <, 5 ... & ..~ .. .. - .5 ... S

| COEFIC. MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD 1.5 )

TALTURA MAXIMA DE EDIFICACION
| SISTEMA DE AGRUPAMIENTO
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD No se permite
| PORCENTAJE MAXIMO D| e [ Nosepermite
| PORCENTAJE MAXIMO DE CONTINUIDAD Nosepermite

| ADOSAMIENTO _________ |Sepermte o —
| DISTANCIA MINIMA DE ADOSAMIENTO =S 6m B
DISTANCIA MINIMA A LOS DESLINDES | Segun OGUC y 4 m para edificacion en altura en pnimer y

segundo piso

| ANTEJARDIN MINMO
' DENSIDAD HABITACIONAL MAXIMA BR

140 hab/ ha para vivienda en extension
| 600 hab/ha para vivienda en aitura

| CONDICIONES ESPECIALES Se deberan considerar estudios de riesgo de conformidad a
| lo establecido en articulo 7 de esta Ordenanza




Para el caso de las zonas de la comuna de Buin; zona Nuevo Centro, zona de equipamiento
comunal mixta, zona de equipamiento local mixto, Zona habitacional nueva y zona habitacional
nueva baja como se indican a continuacion, se incentiva (via incentivo normativo) el desarrollo
de espacios publicos, areas verdes, la localizacién de equipamientos en los primeros pisos y la
localizacion de vivienda de interés social, a cambio del incremento de la densidad y la altura,
aumentando de esta forma la superficie neta, bruta, el coeficiente de ocupacion de suelo y asi
como también el indice de constructibilidad.

Via incentivo normativo de esta forma y segin como se detalle en la respectiva ordenanza que
se encuentra en elaboracion y precisién, se promueven mayor cantidad de metros cuadrados de
equipamiento en primer y o en segundo piso segln la zona que corresponda, también se
promueven una mayor cantidad de metros cuadrados de areas verdes en las zonas que
corresponda apoyar dicho uso (especialmente las de caracter residencial o las que acompafian
el desarrollo de ejes verdes, y también se promueven un cierto porcentaje minimo de viviendas
de interés social. Todos ellos quedaran debidamente definidos en la ordenanza correspondiente
para cada zona la cual se encuentra en elaboracién y precision.

Como se pueden apreciar en los diferentes cuadros de incentivos normativos el Incentivo (1)
corresponde al Incentivo a la Vivienda de Interés Publico (IVIP); el Incentivo (12) Incentivo al
desarrollo de espacios publicos (IDEP) y el Incentivo (I3) al Incentivo a la construccion de
equipamiento (ICE), como queda definido en el correspondiente texto de la ordenanza local de
Buin en su capitulo Loteos y Urbanizaciones.

La idea es que puedan ser acogidos uno o mas los Incentivos Normativos y de esta forma ser
sumados en sus porcentajes. Para efectos de este informe solo esta puesto el total mayor
producto de la suma de los tres incentivos; ain queda por regular el porcentaje que aporta cada
uno de ellos para llegar al total de la suma.

1.- ZONA NUEVO CENTRO ZNC

ZONA NUEVO CENTRO (ZNC)
INCENTIVOS NORMATIVOS

total
11 12 13 |max
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) - 650
ALTURA MAXIMA (pisos) 7
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,8
VOLUMEN
EDIFICADO COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 3,6

La norma base para esta zona de Nuevo centro es de 500 hab. / has., 5 pisos de altura,
coeficiente de ocupacion de suelo del 0,3 e indice de constructibilidad de 1,5, estos incentivos
normativos intentan promover especialmente la localizacion de equipamiento en primer y
segundo piso y un porcentaje de vivienda de interés publico en el desarrollo de sus viviendas en
general, por esta razon se aumenta considerablemente el porcentaje de ocupacién del suelo y el
indice de constructibilidad, ademas de la altura y la densidad.




En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente aun no esta detallado, asi como tampoco esta detallado si se usan y se suman
todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual serd tema de estudio
préximo.

2.- ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA ZECM

ZONA EQUIPAMIENTO COMUNAL MIXTA (ZECM)
INCENTIVOS NORMATIVOS
11 12 13 [total max

DENSIDAD | DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) - 144

ALTURA MAXIMA (pisos)

COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,5
VOLUMEN
EDIFICADO  |COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.2

La norma base para esta zona de Equipamiento Comunal Mixto es de 88 hab. / has., coeficiente
de ocupacion de suelo del 0,15 e indice de constructibilidad de 0,77, estos incentivos normativos
intentan promover especialmente la localizacion de equipamiento en primer piso, el desarrollo de
areas verdes y un porcentaje de vivienda de interés pUblico en el desarrollo de sus viviendas en
general, por esta razén se aumenta la densidad, el porcentaje de ocupacion del suelo y el indice
de constructibilidad

En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente aun no esta detallado, asi como tampoco est4 detallado si se usan y se suman
todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual sera tema de estudio
proximo.

3.- ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO ZELM

ZONA EQUIPAMIENTO LOCAL MIXTO (ZELM)
INCENTIVOS NORMATIVOS
11 12 13 |total max

DENSIDAD  |DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 260

ALTURA MAXIMA (pisos) 4

COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.5
VOLUMEN
EDIFICADO  |COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.50

La norma base para esta zona de Equipamiento Comunal Mixto es de 200 hab. / has., altura de
3 pisos, coeficiente de ocupacién de suelo del 0,2 e indice de constructibilidad de 0,6, estos
incentivos normativos intentan promover especialmente la localizacién de equipamiento en primer
piso, el desarrollo de areas verdes y un porcentaje de vivienda de interés pablico en el desarrollo
de sus viviendas en general, por esta razon se aumenta la densidad, el porcentaje de ocupacién
del suelo y el indice de constructibilidad, ademas de la altura de la edificacién.




En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente aun no esta detallado, asi como tampoco esta detallado si se usan y se suman
todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual sera tema de estudio
préximo.

6.-ZONA HABITACIONAL NUEVO ZHN

ZONA HABITACIONAL NUEVA ZHN
INCENTIVOS NORMATIVOS
11 12 13 |total max

DENSIDAD | DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) - 162,5

ALTURA MAXIMA (pisos) - - - 3

COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.4
VOLUMEN
EDIFICADO  |COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.6

La norma base para esta zona de Nuevo centro es de 125 hab. / has., 2 pisos de altura,
coeficiente de ocupacion de suelo del 0,3 e indice de constructibilidad de 0,5, estos incentivos
normativos intentan promover especialmente la localizacion un porcentaje de vivienda de interés
publico en el desarrollo de sus viviendas en general, y el desarrollo de areas verdes, por esta
razon se aumenta la densidad, el porcentaje de ocupacion del suelo y el indice de
constructibilidad, ademas de la altura.

En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente auln no esta detallado, asi como tampoco esta detallado si se usan y se suman
todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual sera tema de estudio
proximo.

7.- ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA ZHNB

ZONA HABITACIONAL NUEVA BAJA (ZHNB)
INCENTIVOS NORMATIVOS PARA ZONA Z
1 12 13 |total max
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) - 78
ALTURA MAXIMA (pisos) - - - 2
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%)| - - - 0.2
VOLUMEN
EDIFICADO  |COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) | - = - 0.4

La norma base para esta zona de Nuevo centro es de 60 hab. / has., coeficiente de ocupacién
de suelo del 0,2 e indice de constructibilidad de 0,4, estos incentivos normativos intentan
promover especialmente la localizaciéon un porcentaje de vivienda de interés publico en el
desarrollo de sus viviendas en general, y el desarrollo de areas verdes, por esta razon se




aumenta la densidad, el porcentaje de ocupacion del suelo y el indice de constructibilidad,
velando por que no afecten negativamente su vecindad con los usos agricolas circundantes.

En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente adn no esta detallado, asi como tampoco esté detallado si se usan y se suman
todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual sera tema de estudio
préximo.

IV.- Observaciones.

\(usar FARES ALEXANDER NOHRA
' ZUNIGA -~




CERTIFICADO CONTRAPARTE TECNICA

Yo Oscar Contreras Gutiérrez  en mi calidad de contraparte técnica del prestador/a de
servicios a honorarios que emite el presente informe, certifico que ha realizado sus
funciones en el presente mes, en virtud al contrato de prestacion de servicios que
corresponde, y a los objetivos y requerimientos de las labores aprobadas por el concejo
municipal o del Programa Municipal en que se desempefia.
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INFORME SERVICIOS DE HONORARIOS.

FEBRERO 2024
Mes Ano
l.- Datos.
1.- Nombre. Yusef Fares Alexander Nohra Zuhiga
2.- Rut.
3.- N° Decreto. Alcaldicio: Imputacién: Centro de Costos:
En tramite 215.21.03.001 290101

4.- Direccion a la

que peftenece. SECRETARIA COMUNAL DE PLANIFICACION

Il.- Funcion segun lo que indica el contrato de prestacion de servicios.

Objetivo General:

Brindar apoyo y/o asesoria técnica en la elaboracion de disefio, andlisis e estudios o informes
referentes a politicas, planes, proyectos y/o programas de desarrollo a solicitud del municipio
donde se requiera experticia en algunas de estas materias, ya sea para iniciativas con
financiamiento de organismos del estado o fondos propios.

Funciones especificas

El profesional realizara actividades de apoyo técnico respecto a la elaboracion de las alternativas
de estructuracion y definicion de normas urbanisticas en el marco de las etapas de Imagen
Objetivo y Anteproyecto, junto con la elaboracion de material técnico y participacion de audiencias
publicas, evaluacion y sistematizacion de las observaciones presentadas por la ciudadania

La contratacién se estructura con la entrega de productos pendientes de los meses de septiembre
a diciembre 2023, los cuales, se entregaran en dos informes durante los meses de enero y febrero
de 2024 previa aprobacion del Asesor Urbanista y Secretario Comunal de Planificacion, serviran
como método de control del pago de honorarios.

La planificacién de entregas se compone de los siguientes productos:

Entrega 1. (enero 2024)

- Avance Memoria Explicativa PRC
- Avance Ordenanza PRC
- Avance Incentivos Normativos PRC

Entrega 2. (febrero 2024)
- Avance Memoria Explicativa PRC

- Avance Ordenanza PRC
- Avance Incentivos Normativos PRC




CERTIFICADO CONTRAPARTE TECNICA

Yo Oscar Contreras Gutiérrez_ en mi calidad de contraparte técnica del prestador/a de
servicios a honorarios que emite el presente informe, certifico que ha realizado sus
funciones en el presente mes, en virtud al contrato de prestacion de servicios que
corresponde, y a los objetivos y requerimientos de las labores aprobadas por el concejo
municipal o del Programa Municipal en que se desempefia.

OSCAR CONTRERAS GUTIERREZ
DIR &TOR
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lil.- Descripcion de las funciones realizadas.

ELABORACION Y AJUSTE IMAGEN OBJETIVO PREELIMINAR PLAN REGULADOR
ABREVIADO POR URGENCIA

INDICE

1. Avance Memoria Explicativa PRC
2. Avance Ordenanza PRC
3. Avance Incentivos Normativos PRC

INFORME TECNICO N°2 ]

El informe N.° 2 respecto al desarrollo de la memoria del PRC, continua con la descripcion de los
capitulos de; ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION, Cambios o efectos que desarrollara el
Plan respecto a la situacion existente, Linea base para definicion de alternativas de
estructuracion, Alternativas de estructuracion 1, 2 y 3, Nueva Zonificaciéon basada en usos de
suelo y densidades, Analisis comparativo entre las Alternativas de Estructuracion, EVALUACION
AMBIENTAL DE LAS ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION (EAE) y la EVALUACION
TECNICA DE LAS ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION Y PRIORIZACION DE
PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO.

Finalmente se agregan a la Memoria los capitulos de; Ante proyecto del plan regulador comunal
de Buin, siendo sus ultimos capitulos las; CONCLUSIONES ELECCION TECNICA DE LA
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION Y PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO, los
ACUERDOS DE LOS TERMINOS PARA LA ELABORACION DEL ANTEPROYECTO, la
PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO DEFINITIVA, y el esbozo del capitulo de la Propuesta de
Anteproyecto y la Propuesta de Proyecto del Plan Regulador Comunal de Buin definitiva, que
seran parte del desarrollo del trabajo durante el afio 2024. Se adjunta a este informe los capitulos
finales de la Memoria referidos anteriormente.

En el texto referente a la Ordenanza Local se desarrollaron ademas, las nuevas normativas
locales de la Comuna de Buin para las zonas de; zona de equipamiento exclusivo, zona
habitacional mixta, zona de transicién urbano rural 1, y zona de transicién urbano rural 2; zona
casco histérico, zona industrial existente y zona de parque empresarial. Junto con ello se adjunta
a este informe la elaboracién del texto correspondiente a la Ordenanza Local Borrador 1, el cual
fue elaborado revisando 3 ordenanzas (Renca, Lo Barnechea y Providencia) para definir el
articulado general; ademas se defini6 su capitulo de Zonificacién y normas Urbanisticas
detalladas, con sus respectivos incentivos normativos.

Se siguen estudiando las normativas (casos nacionales) y sus respectivos incentivos normativos
de las Comunas de Renca e lquique, ademas de las Comunas de Lo Barnechea y de San
Joaquin.




0. Antecedentes.

La comuna de Buin ha vivido un fenémeno de aumento exponencial de su poblacién, teniendo
un crecimiento interesal de 52,34%, pasando de 63.419 habitantes el 2002 a 96.614 al afio 2017,
dicho proceso, ha estado vinculado directamente a una expansién desregulada, aumentando la
superficie urbana en 585,20 Ha en los ultimos 15 afios.

Del area total afecta a planificar por un Plan Regulador Comunal (2.824,17 Ha), 1.748,90 Ha.
Corresponden a areas urbanas “consolidadas” de 1.748,90 Ha., por lo tanto, existe una oferta de
suelo disponible de 1.075,81 Ha., territorio que puede albergar una poblacién de 250 mil a 300
mil habitantes adicionales a la comuna, por lo cual, el Departamento de Asesoria Urbana y
Ordenamiento Territorial de la SECPLA, ve la necesidad de comenzar a elaborar un Plan
Regulador de caracter abreviado, que contenga la urgencia urbana existente en la comuna,
definiendo normas urbanisticas puntuales, que sirvan como base para la elaboracion del presente
instrumento de planificacion territorial.

El dia 5 de abril de 2022, Mediante el Decreto Alcaldicio N°926 del 5 de abril de 2022, se aprueba
dar inicio a la elaboracién del Plan Regulador Comunal en sus areas “Urbanizable” y “Urbanizable
de Desarrollo Prioritario”, que resuelva problematicas puntuales de planificacién en sectores
especificos de la comuna.

El presente informe, corresponde a la entrega N°2 del programa mencionado anteriormente
presentando los siguientes contenidos:

Avance Memoria Explicativa PRC
Avance Ordenanza PRC
Avance Incentivos Normativos PRC

Lol e

1.- Avance Memoria Explicativa PRC

En este informe el avance de la Memoria describe los capitulos de; LAS ALTERNATIVAS DE
ESTRUCTURACION, Cambios o efectos que desarrollara el Plan respecto a la situacion
existente, Linea base para definicion de alternativas de estructuracion, Alternativas de
estructuracion 1, 2 y 3, Nueva Zonificacion basada en usos de suelo y densidades, Analisis
comparativo entre las Alternativas de Estructuracion, EVALUACION AMBIENTAL DE LAS
ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION (EAE) y la EVALUACION TECNICA DE LAS
ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION Y PRIORIZACION DE PROPUESTA DE IMAGEN
OBJETIVO, dicho avance es complementario al anexo de este informe en el cual estan los
capitulos correspondientes adjuntados.

El capitulo ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION, se concentré en la definicién de las tres
alternativas 1, 2 y 3 denominadas:

1. Primera propuesta elaborada, Alternativa de estructuracion N°2: Ejes estratégicos para el
Desarrollo Comunal.

2. Segunda propuesta elaborada “Alternativa de estructuracion N°1: Consolidacion de
barrios y localidades”




3. Tercera propuesta elaborada “Alternativa de estructuracion N°3: Desarrollo Urbano
Equilibrado”

El orden que adoptan es cronologico ya que la alternativa 2 mas ambiciosa y desarrollada que la
1 fue la primera en ser planteada y la alternativa 1 fue un desarrollo mas discreto y medido
respecto de esta alternativa inicial y finalmente la alternativa 3 resulto de un taller en una
participacién anticipada con la ciudadania como resultado de haber presentado estas dos
primeras alternativas.

Se desarrollé también el capitulo correspondiente a la EVALUACION AMBIENTAL DE LAS
ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION (EAE) y finalmente el capitulo correspondiente a la
EVALUACION TECNICA DE LAS ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION Y PRIORIZACION
DE PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO donde se desarrollaron los sub capitulos de:
Metodologia de evaluacién técnica, Resultados evaluacion técnica Alternativas de estructuracion
y posteriormente el capitulo de las conclusiones, eleccion técnica de la alternativa de
estructuracion y propuesta de imagen objetivo.

En este ultimo informe del avance de la Memoria se presentan ademas, los capitulos finales de;
CONCLUSIONES ELECCION TECNICA DE LA ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION Y
PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO, los ACUERDOS DE LOS TERMINOS PARA LA
ELABORACION DE ANTEPROYECTO, la PROPUESTA DE IMAGEN OBJETIVO DEFINITIVA,
el esbozo del capitulo de Propuesta de Anteproyecto y Propuesta de Proyecto del Plan Regulador
Comunal de Buin definitiva, dicho avance final de la memoria es complementario al anexo de este
informe en el cual estan los capitulos correspondientes adjuntados.

En el capitulo CONCLUSIONES ELECCION TECNICA DE LA ALTERNATIVA DE
ESTRUCTURACION, se genera la definicion de la alternativa definitiva a partir de los siguientes
sub capitulos:

« ACUERDOS OBSERVACIONES CONSULTA PUBLICA IMAGEN OBJETIVO

e SISTEMATIZACION Y CLASIFICACION DE OBSERVACIONES

e METODOLOGIA DE TRABAJO

e ACUERDOS DE LOS TERMINOS PARA LA ELABORACION DE ANTEPROYECTO

1. ACUERDOS GENERALES
2. ACUERDOS POR SECTOR

Con estos antecedentes se pudo describir la definicion del capitulo PROPUESTA DE IMAGEN
OBJETIVO DEFINITIVA, en términos generales para toda la Comuna, asi como también para
cada uno de los seis sectores implicados en este Plan Regulador Comunal.

Finalmente se dejo esbozado los capitulos correspondientes al desarrollo del Plan regulador que
se desarrollara durante el afio 2024, Propuesta de Anteproyecto y Propuesta de Proyecto Plan
Regulador Comunal de Buin definitiva, con sus respectivos sub capitulos que también en el caso
del ante proyecto pasan por un proceso de recepcidon de observaciones, acuerdos,
sistematizacion de las mismas y elaboracién definitiva del Proyecto final del Plan Regulador
Comunal.




2.- Avance Ordenanza PRC

De las nuevas ordenanzas locales para la comuna de Buin correspondientes a este informe se
desarrollaron las ordenanzas de las zonas de; zona de equipamiento exclusivo, zona habitacional
mixta, zona de transicién urbano rural 1, y zona de transicion urbano rural 2. Ademas de las
ordenanzas de las zonas de; zona casco histérico, zona industrial existente y zona de parque
empresarial.

En las cuales como se puede apreciar a continuacion en las correspondientes tablas, se
definieron los usos permitidos y prohibidos, las normas de terreno, emplazamiento, volumen
edificado y densidad. Estas Ultimas se detallan en un sub cuadro adjunto, poniendo énfasis en su
desarrollo sin incentivos normativos, a modo de norma base detallando para algunos casos como
esta se modificaria con incentivos normativos en el punto 3 del siguiente informe que corre para
el caso de la zona habitacional mixta. Algunas de estas normativas ain estan por ser
reestudiadas y ver si efectivamente no van a tener incentivos normativos, pero hasta el momento
del desarrollo de este estudio estas seguirdan con las normas basicas que se definen a
continuacion.

Las tablas normativas que se expone a continuacion se estudiaron y desarrollaron con todo el
equipo técnico del departamento de asesoria urbana de la Comuna de Buin en sucesivas
reuniones de trabajo, las cuales aun se encuentran en perfeccionamiento y definicion, ya que la
introduccion de los incentivos normativos hace de esta definicion un trabajo mucho més detallado.




ZONA EQUIPAMIENTO EXCLUSIVO ZEEX

ZONA EQUIPAMIENTO EXCLUSIVO ( ZEEx)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA permitido/prohibido
RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA permitido/prohibido
HOSPEDAIJE permitido/prohibido
ACTIVIDADES INDUSTRIA permitido/prohibido
PRODUCTIVAS | |nsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
EQUIPAMIENTO
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido

INFRAESTRUCTURA [SANITARIA

permitido/prohibido

ENERGETICA permitido/prohibido
) VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS permitido/prohibido
ESPACIO PUBLICO [~ -
AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS permitido/prohibido
PLAZAS permitido/prohibido
AREA VERDE PARQUES permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA EQUIPAMIENTO EXCLUSIVO ( ZEEx)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA EQUIPAMIENTO EXCLUSIVO ( ZEEx)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 10000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 5

EMPLAZAMIENTO f
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)

ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,3
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0,8
VOLUMEN
EDIFICADO |z TURA MAXIMA (pisos) 3
DISTANCIAMIENTOS 0GUC

DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha)
NORMAS
ESPECIALES

La zona de Equipamiento Exclusivo se us6 especialmente para caracterizar la localizacion del
nuevo hospital de Buin ubicado en el sector de Villaseca, un centro comercial en el mismo sector
aledafio a la ruta 5 sur y un par de sectores de equipamientos comerciales, el cual uno de ellos
surgié de las consultas publicas desarrolladas en la etapa de Imagen Objetivo respecto de una
nueva urbanizacion en la zona de Buin Oriente y que colinda con el camino Buin Alto Jahuel.




ZONA HABITACIONAL MIXTA ZHM

ZONA HABITACIONAL MIXTA (ZHM)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
RESIDENCIAL CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAIJE PERMITIDO
ACTIVIDADES INDUSTRIA prohibido
PRODUCTIVAS  ||\sT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
EQUIPAMIENTO
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido

INFRAESTRUCTURA |SANITARIA

permitido/prohibido

ENERGETICA

permitido/prohibido

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

ESPACIO PUBLICO :
AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

PLAZAS

permitido/prohibido

AREA VERDE PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA HABITACIONAL MIXTA (ZHM)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA HABITACIONAL MIXTA (ZHM)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m?2) 2000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) -

EMPLAZAMIENTO i
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) 5

ANTEJARDIN (m) 5
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,2
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0,4
VOLUMEN EDIFICADO
ALTURA MAXIMA (pisos) 3
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 300

NORMAS ESPECIALES

La zona Habitacional Mixta tiene un rol similar a la zona de Equipamiento Comunal Mixta, pero
en menor densidad, 300 hab. / Has. y 3 pisos de altura. Se encuentra en los sectores de Nuevo
Buin, Maipo, Linderos y Buin Oriente. Potenciando y o creando nuevas sub centralidades en esos
sectores, desarrollando de esta forma una densidad media baja y pudiendo llegar hasta los 3
pisos de altura y 4 con incentivos normativos. También es una zona que tiene una mixtura de
usos de suelo mas diverso y promueve via incentivos normativos la localizacién de equipamientos
en primer piso.

Esta zona se encuentra también apoyando el desarrollo de los ejes verdes en el sector de Nuevo
Buin y en la continuacién e la Avda. Manuel Rodriguez hacia el poniente, junto a una nuevas sub
centralidades en el sector Nuevo Buin,

También potencia y crea nuevas sub centralidades como extension del sector tradicional de
Maipo y en el sector de Buin Oriente. Finalmente, y de forma mas puntual crea una nueva sub
centralidad al oriente del sector Ricalhue y en torno a la zona patrimonial de Linderos.




ZONA TRANSICION URBANO RURAL 1 ZTUR1

ZONA TRANSICION URBANA RURAL 1 (ZTUR 1)

USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
Residencial  |CASA DE ACOGIDA PERMITIDO
HOSPEDAJE PERMITIDO
Actividades  |INDUSTRIA PERMITIDO
Productivas  |;nsT. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido
COMERCIO PERMITIDO
CULTO Y CULTURA PERMITIDO
DEPORTE PERMITIDO
EDUCACION PERMITIDO
Equipamiento
SALUD PERMITIDO
SEGURIDAD PERMITIDO
SERVICIOS PERMITIDO
SOCIAL PERMITIDO
TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura |SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA TRANSICION URBANA RURAL 1 (ZTUR 1)

USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA TRANSICION URBANA RURAL 1 (ZTUR 1)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 1600
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) =
EMPLAZAMIENTO -
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)
ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,2
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0,4
VOLUMEN
EDIFICADO | 5| TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 25

NORMAS
ESPECIALES

La zona de transicién urbano Rural 1 de 25 hab. / has. se encuentra ubicada en el extremo sur
de lo sectores entre Maipo y Villaseca, colindando con zonas agricolas y fue precisada como
parte de las consultas desarrolladas en la etapa de Imagen Objetivo, por parte de un desarrollo
inmobiliario ubicado en ese sector y que quiso preservar la condicién agricola de esa zona.

Ademas, esta ubicada en el Sector de Alto Jahuel en terrenos correspondientes a la Vifia Santa
Rita, aledafios al camino Padre Hurtado (area de cana) y colindando con la zona de valor

patrimonial de la misma Vifia.




ZONA TRANSICION URBANO RURAL 2 ZTUR2

ZONA TRANSICION URBANA RURAL 2 (ZTUR 2)

USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA PERMITIDO
Residencial CASA DE ACOGIDA PERMITIDO

HOSPEDAJE PERMITIDO
Actividades INDUSTRIA PERMITIDO
Productivas INST. DE IMPACTO SIMILAR permitido/prohibido

COMERCIO PERMITIDO

CULTO Y CULTURA PERMITIDO

DEPORTE PERMITIDO

EDUCACION PERMITIDO
Equipamiento

SALUD PERMITIDO

SEGURIDAD PERMITIDO

SERVICIOS PERMITIDO

SOCIAL PERMITIDO

TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura SANITARIA permitido/prohibido

ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS permitido/prohibido
PARQUES permitido/prohibido
AREAS VERDES PRIVADAS permitido/prohibido

ZONA TRANSICION URBANA RURAL 2 (ZTUR 2)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA TRANSICION URBANA RURAL 2 (ZTUR 2)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 1000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m)
EMPLAZAMIENTO

PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)

ANTEJARDIN (m) 7
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,2
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%
VOLUMEN e B 5] o
EDIFICADO || TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD  |DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 40
NORMAS
ESPECIALES

La zona de transicion urbano Rural 2 de 40 hab. / has. se encuentra ubicada en los condominios
Ricalhue, otros similares en el sector de Maipo y en el sector de La Paloma. Estos sectores y
parte de sus condiciones normativas fueron precisadas en la etapa de consultas
correspondientes a la Imagen Objetivo, donde se propuso preservar la baja densidad existentes
en esos condominios y urbanizaciones.




ZONA CASCO HISTORICO ZCH

ZONA CASCO HISTORICO (ZCH)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA

permitido/prohibido

Productivas

Residencial CASA DE ACOGIDA permitido/prohibido
HOSPEDAJE permitido/prohibido
Actividades INDUSTRIA permitido/prohibido

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

COMERCIO permitido/prohibido
CULTO Y CULTURA permitido/prohibido
DEPORTE permitido/prohibido
EDUCACION permitido/prohibido
Equipamiento
SALUD permitido/prohibido
SEGURIDAD permitido/prohibido
SERVICIOS permitido/prohibido
SOCIAL permitido/prohibido
TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura SANITARIA permitido/prohibido
ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS permitido/prohibido
PARQUES permitido/prohibido
AREAS VERDES PRIVADAS permitido/prohibido

ZONA CASCO HISTORICO (ZCH)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA CASCO HISTORICO (ZCH)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m?2)

300
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO APC
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) 3,50
EMPLAZAMIENTO -
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) 40
ANTEJARDIN (m) -
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0.4
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 0.8
VOLUMEN
EDIFICADO |7 TURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS oGUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) 100

NORMAS
ESPECIALES

La zona correspondiente al Casco Histérico forma parte de los sectores homogéneos de
valor patrimonial que se encuentran en el centro de las localidades de; Maipo, Linderos y
Alto Jahuel. La normativa propuesta para estos sectores es de 100 hab./ has. y 2 pisos de
altura de tal manera de respetar las condiciones fisicas y de densidad existentes en esos

sectores.

Estos sectores fueron delimitados a partir de un catastro fisico desarrollado en terreno, el
cual se reconocié los limites de estas areas de valor patrimonial y sus condiciones

normativas basicas de ser preservadas.




ZONA INDUSTRIAL EXISTENTE ZIE

ZONA INDUSTRIAL EXISTENTE (ZIE)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA

permitido/prohibido

Productivas

Residencial CASA DE ACOGIDA permitido/prohibido
HOSPEDAJE permitido/prohibido
Actividades INDUSTRIA PERMITIDO

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

COMERCIO PERMITIDO

CULTO Y CULTURA PERMITIDO

DEPORTE PERMITIDO

EDUCACION PERMITIDO
Equipamiento

SALUD PERMITIDO

SEGURIDAD PERMITIDO

SERVICIOS PERMITIDO

SOCIAL PERMITIDO

TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura SANITARIA permitido/prohibido

ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS permitido/prohibido
PARQUES permitido/prohibido
AREAS VERDES PRIVADAS permitido/prohibido

ZONA INDUSTRIAL EXISTENTE (ZIE)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA INDUSTRIAL EXISTENTE (ZIE)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MiNIMA (m2) 2500
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO AP

ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) ~

EMPLAZAMIENTO g
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%) -

ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,6
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.0
VOLUMEN EDIFICADO
ALTURA MAXIMA (pisos) 2
DISTANCIAMIENTOS 0GUC
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha)

NORMAS ESPECIALES

Las zonas Industriales Existentes reconoce un catastro fisico y de usos de suelo
desarrollado en la comuna de Buin respecto de las industrias existentes; reconociendo la
localizacion de estas en los sectores de Buin Oriente, Linderos y Maipo.

Son zonas definidas con usos Industriales principalmente, excluida la vivienda y permitido
el uso de equipamientos, ademas pueden alcanzar hasta los 2 pisos de altura con una
subdivisiéon minima de 2.500 m2.




ZONA PARQUE EMPRESARIAL ZPE

ZONA PARQUE EMPRESARIAL (ZPE)
USO DE SUELO PERMITIDOS

VIVIENDA

permitido/prohibido

Productivas

Residencial CASA DE ACOGIDA permitido/prohibido
HOSPEDAJE permitido/prohibido
Actividades INDUSTRIA PERMITIDO INOFENSIVA

INST. DE IMPACTO SIMILAR

permitido/prohibido

COMERCIO PERMITIDO

CULTO Y CULTURA PERMITIDO

DEPORTE PERMITIDO

EDUCACION PERMITIDO
Equipamiento

SALUD PERMITIDO

SEGURIDAD PERMITIDO

SERVICIOS PERMITIDO

SOCIAL PERMITIDO

TRANSPORTE permitido/prohibido
Infraestructura SANITARIA permitido/prohibido

ENERGETICA permitido/prohibido

Espacio Publico

VIALIDAD: CALLES PASAJES CICLOVIAS

permitido/prohibido

AREAS VERDES‘ PUBLICAS: PARQUES Y PLAZAS

permitido/prohibido

Area Verde

PLAZAS

permitido/prohibido

PARQUES

permitido/prohibido

AREAS VERDES PRIVADAS

permitido/prohibido

ZONA PARQUE EMPRESARIAL (ZPE)
USO DE SUELO PROHIBIDOS

Todos los usos de suelo no mencionados como permitidos




ZONA PARQUE EMPRESARIAL (ZPE)
CONDICIONES DE EDIFICACION

TERRENO SUBDIVISION PREDIAL MINIMA (m2) 5000
SISTEMA DE AGRUPAMIENTO A
ALTURA MAXIMA DE CONTINUIDAD (m) -

EMPLAZAMIENTO -
PROFUNDIDAD MAXIMA DE CONTINUIDAD (%)
ANTEJARDIN (m) 10
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,5
COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.0
VOLUMEN EDIFICADO

ALTURA MAXIMA (pisos) 3
DISTANCIAMIENTOS 0GUC

DENSIDAD

DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha)

NORMAS ESPECIALES

La zona de Parque Empresarial solo se permiten las industrias inofensivas y los
equipamientos con una subdivision predial minima de 5000 m2 y pueden alcanzar hasta los

3 pisos de altura.

Esta zona fue creada como una nueva oportunidad de negocios y trabajo para la Comuna
de Buin aledafas al borde costero del rio Maipo, muy cercano al acceso norte de la

Comuna, otorgando asi una excelente conectividad para esta nueva zonificacion.

Ademas, esta zona esta siendo reconocida a partir de localizaciones especificas existentes
como el Buin Zoo y otras en ambos extremos de la ruta 5 sur al norte y sur de los limites

comunales actuales, en los sectores de Nuevo Buin y Linderos respectivamente.




3.- Avance Incentivos Normativos PRC

Inicialmente se estudié el trabajo de tipologias de edificacion e incentivos normativos
Comuna de Providencia y mas precisamente el Informe N33, desarrollado por Magdalena
Vicufia, Simén Guzman, Jorge Contreras, en conjunto a la Universidad Catdlica y la
Municipalidad de Providencia, en el cual se estudiaron una serie de Comunas (casos
nacionales e internacionales) donde se aplicaban los Incentivos Normativos en su
regulacion urbana. A partir de ese estudio se eligieron las comunas de; Renca, Iquique, Lo
Barnechea y San Joaquin, para ser profundizadas en el estudio de su normativa urbana
local y de esta manera se extrajeron parrafos, tablas y ordenanzas, que sirvieron de base
para ilustrar el uso de los Incentivos Normativos para la Comuna de Buin; ya que cada uno
de ellos daba luces y o pistas a diferentes aspectos de interés normativo que pudieran ser
aplicados en el desarrollo del plan regulador comunal de Buin y su respectiva normativa.

PRC de Renca

La Comuna de Renca en su ordenanza definida del afio 2022 los incentivos normativos se
usaron para incentivas el desarrollo de un porcentaje de viviendas de interés publico y el
desarrollo de espacios publicos; estos incentivos pueden ser usado en la zona habitacional
mixta. Formalmente esta ordenanza introduce dicho incentivo a través de cada zonificacion
(articulos 1-2.13 de su ordenanza local) definiendo los incentivos de: a) A la diversidad en
los predios de la vivienda  b) Incentivo al desarrollo de espacios publicos y c) Incentivo a
la construccion de equipamientos, con sus respectivas tablas de cémo aplicarlo,
aumentando el coeficiente de constructibilidad pudiendo sumar mas de un incentivo segtn
tablas definidas para cada zona.

gal, Plan Regulador Comunal (2022), Articulos 1-2.13:

Beneficios:
Aumento  simultineo de @@nsidad, altura

n una zona donde se incorpora vivienda de interégqvalor del disefo y ejecucion de obras. El aporte
ublico entre un 10% a un 18% de las unidades, efreferencial es de 5 UF/m:.

eneficio de densidad, constructibilidad y altura
umenta a +150 hab/ha, +0,1 en constructibilidad y un|Exig
iso extra en altura (3,2 m). {

n una zona donde se aumenta en 200 m2 las areaqcadaso
erdes 0 300 m de ciclovia estandar minvu 0 330 m2 de

ceras. El beneficio segun la zona sera en densidad
ntre un +15 - +35 hab/ha; podra aumentar entre +0.2
N a +3 m la altura; y entre +0,05 y +0,1 en coeficientd
e constructibilidad.

or otro lado, en una zona donde se construyd
quipamiento en los primeros 2 niveles. El beneficig
egun la zona sera en densidad entre +22 - + 26 hab/ha




Articulo 1-2.13. Incentivos en las normas urbanisticas

De acuerdo a lo estipulado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, se
otorgaran incentivos en las normas urbanisticas, en correspondencia con los requisitos que se indican a
continuacion y hasta el valor maximo que se establece en la tabla de Normas Urbanisticas de Subdivision
y Edificacion de cada una de las zonas del Plan Regulador Comunal segun los siguientes criterios:

a) Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)

Los proyectos que contemplen ciertos porcentajes de sus unidades de vivienda destinadas a personas
beneficiarias de programas habitacionales del Estado y que pertenezcan al tramo de entre el0y el 40%
de menores ingresos o mayor vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacion
socioecondmica aplicable, podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas:
coeficiente de constructibilidad, altura méaxima de edificacion y densidad maxima, segun lo que se

estipula en la tabla a continuacion:

Cuadro 3: Beneficios por diversidad en el precio de la vivienda

Zona | Porcent | Porcenta
s | Jnuie Beneficio desde| Beneficio sobre| Beneficio sobre| Beneficio sobre
e > 10% y hasta 18% | 18% y hasta 25% | 25% y hasta 33% | 33% y hasta 40%
unidad | unidades
es
HM-2 | 10% 25% Coeficiente de Coeficiente de
y HM- constructibilidad: | constructibilidad:
3 +0,1 +0,2
Altura maxima Altura maxima
de edificacion: + | de edificacion:
3,2 metros (1 +6,4 metros (2
piso) pisos)
Densidad Densidad
maxima: +75 maxima: +150
RM 25% 40% Coeficiente de Coeficiente de
constructibilidad:| constructibilidad:
+0,2 +0,4
Altura maxima Altura maxima
de edificacion: + | de edificacion: +
3,2 metros (1 9,6 metros (3
piso) pisos)
Densidad Densidad
maxima: +150 maxima: +300

Para acceder a este beneficio, las viviendas de cada proyecto destinadas a personas beneficiarias de
programas habitacionales del Estado y que pertenezcan al tramo de entre el 0 y el 40% de menores
ingresos o mayor vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacion socioeconémica aplicable
deberan ser identificadas en los respectivos permisos de edificacion y recepciones definitivas y solo
podran ser transferidas a u ocupadas por personas que cumplan los requisitos relativos a los programas
habitacionales especificos a los que correspondan dichas viviendas o los de los programas que los
reemplacen.




S ———

b} Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)

Los proyectos que aporten a la creacion, consolidacion o recuperacion de areas verdes, asi como a la
mejora de espacios publicos (como construccion de ciclovias, construccion de paseos peatonales,
instalacion de iluminacidon peatonal, ensanchamiento de aceras o construccion de obras de drenaje,
infiltracion y almacenamiento de aguas lluvias a través de técnicas alternativas y de valor paisajistico),
podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad,
altura maxima de edificacion y densidad maxima.

Los aportes para acogerse a los beneficios del IDEP seran adicionales a los que deban realizar los

proyectos que conlleven desarrollo urbano por densificacion y que den cumplimiento a las disposiciones
del articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones a traveés de un aporte equivalente al

avaluo fiscal del porcentaje de terreno a ceder, asi como también a las demas obras de urbanizacion
exigibles al proyecto.
El calculo de los beneficios se realizara segun lo indicado en la tabla a continuacion:

Cuadro 4: Beneficios por desarrollo de espacios publicos

Zona Aporte Beneficios
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
HM-1 Altura maxima de edificacion: +0,2 metros

Densidad maxima: +15 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,2
HM-2 Altura maxima de edificacion: +0,3 metros
Densidad maxima: +35 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,2
HM-3 Altura maxima de edificacion: +0,3 metros
Densidad maxima: +35 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,05

HM-4 o e A
Altura maxima de edificacion: +0,2 metros
P d 2 . Coeficiente de constructibilidad: +0,1
RM or cada 200 m" de areas verdes o 300 Altura maxima de edificacion: +0,2 metros

metros (?e ciclovia estandar MIN'VU ) +15 hab/ha
330 m° de aceras de estandar

HT-1 ) i Densidad maxima: +15 hab/ha
equivalente al definido para el Centro

HT-2 R Densidad maxima: +15 hab/ha

HT-3 KA oy, Densidad maxima: +15 hab/ha

HT-4 Densidad maxima: +15 hab/ha

EP-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

EP-4 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
Altura maxima de edificacion: +0,3 metros

EE-1 Coeficiente de constructibilidad: +0,4
Altura maxima de edificacion: +10,2 metros

EE-2 Coeficiente de constructibilidad: +0,2
Altura maxima de edificacion: +3 metros

EE-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

I-1 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

-2 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

Un proyecto podra contemplar la ejecucion de obras distintas a la construccion de areas verdes o
ciclovias como se indica en la tabla precedente, siempre que estas contribuyan a la consolidacion,
recuperacion o mejora de espacios publicos y, especificamente, a aumentar la disponibilidad de areas
verdes consolidadas en la comuna o la caminabilidad de sus calles, asi como también la vialidad
cicloinclusiva o la mejora de la calidad de la infraestructura destinada al transporte publico. Estas
deberdn tener un valor similar al disefio y construccion de 200 m? de dreas verdes o 300 metros de
ciclovias, lo que debera ser visado por la Secretaria de Planificacion Comunal y la Direccion de Obras




Municipales. Asimismo, estas direcciones deberan velar por que las obras que se ejecuten sean
adecuadas respecto de su entorno y respondan a necesidades expresadas por la comunidad local.

Los estandares de las obras a aportar deberan cumplir con lo estipulado en las ordenanzas locales que

existan respecto a espacios publicos y con los siguientes manuales y guias:

- Manual de Elementos Urbanos Sustentables del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento
que lo reemplace.
Guia de Soluciones Accesibles para Espacios Publicos y Viviendas del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo o el documento que la reemplace.
Manual de Construccion y Requisitos Minimos para Parques, Plazas, Areas Verdes y Areas Deportivas
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo reemplace.

- Manual de Vialidad Cicloinclusiva del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo
reemplace.
Manual de Construccion de Ciclovias del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo
reemplace.

- Guia de Composicion y Disefo Operacional de Ciclovias del Ministerio de Transportes vy
Telecomunicaciones o el documento que la reemplace.

Los proyectos podran aportar una suma en dinero equivalente al valor del disefio y la ejecucion de las
obras de consolidacion, recuperacion o mejoramiento de espacios publicos. Estos valores deberan ser
presupuestados por el desarrollador del proyecto y visados por la Secretaria de Planificacion Comunal y
la Direccion de Obras Municipales. El aporte se asimilara a superficie de areas verdes, con un valor
referencial de 5 UF/m?.

c) Incentivo a la construccion de equipamiento (ICE)

Los proyectos que contemplen equipamiento de las clases Comercio, Deporte, Educacion, Salud,
Servicios y Social en sus dos primeros pisos y con frente hacia la via publica, podran acogerse a beneficios
de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad, altura maxima de edificacion y
densidad maxima. El calculo de los beneficios se realizara de acuerdo con lo estipulado en la tabla a
continuacion:

Cuadro 5: Beneficios por construccion de equipamiento

Zona Aporte Beneficios
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
RM Altura maxima de edificacion: +0,3 metros

Densidad maxima: +22 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,2

EP-1 Altura maxima de edificacion: +0,4 metros
Por cada 50 m’ de superficie atil de Densidad maxima: +26 hab/ha
equipamiento en el primer o segundo Coeficiente de constructibilidad: +0,2

EP-2 piso Altura maxima de edificacion: +0,4 metros

Densidad mdxima: +26 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
Altura maxima de edificacion: +1 metros
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
Altura maxima de edificacion: +0,5 metros

EP-3

EP-4

Para las unidades destinadas a equipamiento de las edificaciones que se hayan acogido al ICE, no se
podra solicitar un cambio de destino durante un plazo de 20 afios a contar de la fecha de su recepcion
definitiva.




Cuadro 7: Normas urbanisticas de subdivision y/o edificacion HM-1

NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y/O EDIFICACION

Normas urbanisticas regulares

Beneficios maximos por
incentivos (segun articulo I-

2.13)
IDPV IDEP ICE
Superficie de subdivision predial minima (m?) 160 - - -
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,6 -
Coeficiente de constructibilidad 1,8 - +0,3 -
Aislado,
Sistemas de agrupamiento permitidos Pareado, - - -
Continuo

Altura maxima de edificacion (metros) 13 - +3,2 -
Numero maximo de pisos de edificacion 4 - +1 -
Altura maxima de edificacion continua (metros) 10 - -
Numero maximo de pisos y continua 3 - - -
Profundidad maxima de edificacion continua desde
Linea de Edificacion (metros), sin que se sobrepase el 10 - - -
coeficiente de ocupacion de suelo.
Rasante 60°
Distanciamiento oGuc! - - -
Adosamiento OGUC
Antejardin edificacion aislada (metros) 3 - - -
Antejardin edificacion pareada y continua (metros) 0 - . -
Cierros Art.1-2.12 - - -
Densidad bruta maxima (hab/ha) 600 - +100 -

Cuadro 9: Normas urbanisticas de subdivision y/o edificacion HM-2

NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y EDIFICACION

Normas urbanisticas regulares

Beneficios maximos por
incentivos (segun articulo |-

2.13)
IDPV IDEP ICE
Superficie de subdivision predial minima (m?) 500 - - -
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,4 - -
Coeficiente de constructibilidad 2 +0,2 - -
Aislado,
Sistemas de agrupamiento permitidos Pareado, - - -
Continuo
Altura maxima de edificacion (metros) 14 +6,5 - -
Numero maximo de pisos 4 +2 - -
Altura maxima de edificacion continua (metros) 10 - - -
Numero maximo de pisos de edificacion continua 3 - -
Profundidad maxima de edificaciéon continua desde
Linea de Edificacion (metros), sin que se sobrepase el 10 - - -
coeficiente de ocupacion de suelo.
Rasante 70° - - -
Distanciamiento OGUC - - -
Adosamiento OGUC - - -
Antejardin edificacion aislada (metros) 5 - - -
Antejardin edificacion pareada y continua (metros) 0 - -
Cierros Art.1-2.12 - - -
Densidad bruta maxima (hab/ha) 420 +150 +150 -




PRC de lquique

El caso de la comuna de lquique en su ordenanza en proceso de aprobacion del afio 2023
los incentivos normativos se usan para favorecer la cesion, materializacién, mejoramiento
y mantencion de areas verdes publicas, y el desarrollo de un porcentaje de viviendas de
interés publico. Estos incentivos pueden usarse en las zonas del PRC de Buin como; Nuevo
Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de equipamiento local mixto, zona
habitacional nueva, zona habitacional nueva baja, zona habitacional mixta. Lo aplica
formalmente en su ordenanza introduciendo dicho incentivo a través de una norma general
(articulo 1.2.4 de su ordenanza local y los detalla en cada una de sus zonas) para lo cual
define 5 tipos de incentivos 1.- Integracion social, 2.- cesién y materializacion de areas
verdes, 3.- cesion gratuita, materializacion y mantencion de areas verdes publicas, 4.- y 5.-
mejoramiento de areas verdes existentes. Incrementando la densidad, la altura maxima de
la edificacion y el coeficiente de constructibilidad.

I, Plan Regulador Comunal (2023). En proceso de aprobacién®:

simultaneo de densidad, altura ) Inclusion
onstructibilidad segun zona. Se establecen beneficiosiifi
anto con el cumplimiento de una exigencia como defifié
ombinacion de exigencias. Los mas valorados son e
desarrollo de viviendas de interés publico, como Ia
ombinacion de dos exigencias.

omo indices maximos, se establece simultaneamentefs
en el plan una densidad bruta de 1.400 hab/ha, una
bitura maxima de 42 m y una constructibilidad de 4,5 (s
es que se cumple con el porcentaje de vivienda de
nterés publico o con la combinacién de dos incentivos
ormaimente la zona que se tomo como ejemplo (Zona
1 en el PRC) tiene una densidad bruta maxima de 800
ab/ha; una altura maxima de 10,5 m y un coeficiente
de constructibilidad de 3,5.

piso en proyetos ¢

densificacion.

—




Articulo 1.2.4  Incentivos en las normas urbanisticas

De conformidad con lo sefalado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones se establecen los
siguientes incentivos en las normas:

1. Incentivo 1: Integracion social.
Todo proyecto de edificacion o urbanizacion con destino residencial, que contemple la incorporacion de un porcentaje
no inferior a 20% de viviendas sociales o que cuenten con los requisitos para obtener subsidios habitacionales del
Estado, podra acceder a un porcentaje de aumento en el coeficiente de constructibilidad y de densidad, segun los
maximos que se dispondran para cada una de las zonas del Plan establecidas en el Capitulo 2.1 de la presente
Ordenanza.

2. Incentivo 2: Cesion y materializacion de area verdes en zonas.
Los proyectos de edificacion y/o urbanizacion que contemplen la cesion gratuita, materializacion y mantencion en
calidad de areas verdes publicas de la porcion de zona ZAV contenida en el predio, podran incrementar el coeficiente
de constructibilidad y densidad bruta maxima, acorde a los maximos que se disponen para la zona respectiva, segun
se establece en el Capitulo 2.1 de la presente Ordenanza. El incentivo antes sefialado podra aplicarse de manera
simultanea con el Incentivo 1.

3. Incentivo 3: Cesion gratuita, materializacion y mantencion de areas verdes publicas
Los proyectos de edificacion y/o urbanizacion que de manera adicicnal a las cesiones gratuitas y obligatorias
establecidas en el articulo 70 de la LGUC, contemplen la cesion gratuita, materializacion y mantencion en calidad de
areas verdes publicas de una proporcion no inferior a un 20% de la superficie neta del predio en que se emplaza el
proyecto, podran incrementar el coeficiente de constructibilidad y densidad bruta maxima, acorde a los maximos que
se dispone para la zona respectiva, segln se establece en el Capitulo 2.1 de la presente Ordenanza. El incentivo
antes senalado podra aplicarse de manera simultanea con el Incentivo 1.

4. Incentivo 4: Mejoramiento de areas verdes existentes
| Los proyectos de uso residencial con destino vivienda que contemplen el mejoramiento de areas verdes existentes,
identificadas en el plano PRC-VEP - 02 -IQUIQUE como AVE. que no se encuentren matenializadas de una superficie
| equivalente al resultado de la aplicacion del coeficiente de constructibilidad establecido para el predio en que se
| emplaza el proyecto. podran acceder a ios incentivos en las normas urbanisticas aplicables en la zona del Plan
1 respectiva, establecidas en el Capitulo 2.1 de la presente Ordenanza.
[

1 5. Incentivo 5: Mejoramiento de areas verdes existentes

Los proyectos de uso residencial con destino vivienda que contemplen el mejoramiento de areas verdes existentes
; AVE, no materializadas en la comuna de lquique de una superficie equivalente a un estandar de 6 m2/Hab calculado
| en relacion a la densidad bruta maxima contemplada en el respectivo proyecto. podran acceder a los incentivos en las
| normas urbanisticas aplicables en la zona del Plan respectiva, establecidas en el Capitulo 2.1 de la presente
;{ Ordenanza. El incentivo antes senalado podra aplicarse de manera simultanea con el Incentivo 1.
|

En las zonas en que se contemple la utilizacion de incentivos o beneficios normativos queda sin efecto la aplicacion de los
“ articulos 63, 107, 108 y 109 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

\ NORMAS URBANISTICAS DE SUBDIVISION Y/O EDIFICACIO
| Densidad Bruta Maxima (habiha) 800

| Superficie Predial Minima (m?) 600

f Sistemas de Agrupami Asslado

| Altura maxima de edificacion (m) 35

| Altura maxima de edificacion (pisos) 10

‘ Retranqueo (m) 3

| Coeficiente de ocupacion de suelo 06

‘ Coeficiente de ocupacion de pisos superiores 06

| Coeficiente de constructibilidad 25

| Antejardin (m) 6

| Rasantes Segun lo dispuesto enla 0.G.U.C.

| Distanciamiento (m) 5

Q Distanciamiento de construcciones subterraneas (m) 1

| Adosamiento Segqun lo dispuesto enla O.G.UC

| Ochavo (m) 8

| Cierros Los cierros de sitios eniazos o propiedades abandonadas que enfrenten espacios

(1) Los usos de suelo de Espacio Publico y Area Verde, se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30 y 2.1.31 de la OGUC

| publicos, deberan tener una altura no inferior a 3m, y minimo un 80% de transparencia
‘ respectivamente.

|
]‘ Para los efectos de aplicacion de las disposiciones establecidas en el articulo 1.2.4 de la presente ordenanza, los proyectos de




PRC de Lo Barnechea

La Comuna de Lo Barnechea en su ordenanza del afio 2022, los incentivos normativos se
usaron para incentivas la inclusion de un porcentaje de viviendas de interés publico no
inferior al 20%, el desarrollo de espacios abiertos de uso de interés publico no inferior al
20% de la superficie neta del terreno; a la cesién de espacio publico y la localizacion de
equipamientos en primer piso, estos incentivos pueden ser usado en gran parte de las
zonas con incentivos normativos descritas en los informes anteriores para la Comuna de
Buin. La Ordenanza de Lo Barnechea introduce dicho incentivo a través del capitulo 1.5y
el articulo 1.5.1.(6) de su ordenanza local, definiendo 8 tipos de incentivos normativos
claramente graficados de: 1) A la vivienda de interés publico. 2) Incentivo espacios abiertos
al uso o transito publico. 3) Incentivo cesiones de espacio publico. 4) Incentivo de
equipamiento en primer piso. 5) Incentivo Manejo sustentable de laderas. 6) Incentivo de
materializacion de rutas peatonales, 7) Incentivo soterramiento de cableado y 8) Incentivo
de certificacion de vivienda sustentable. Estos incentivos se detallan en cada zona y pueden
incrementar la densidad, el coeficiente de constructibilidad, el coeficiente ocupacién de
suelo, la altura y el distanciamiento, de pudiendo sumar mas de un incentivo segun tablas
definidas para cada zona.

an Regulador Comunal (2022), Capitulo 1.5, Art. 1.5.15:

Beneficios:

Aumento simultaneo  de densidad, alturaf(1) 1n
onstructibilidad, ocupacion de suelo g
distanciamiento, segun el incentivo al que opta e
proyecto. Se puede optar por incentivos combinados.

omo indices maximos, se establece simultaneamentejf er N minimo d
en el plan una densidad bruta de 950 hab/ha, una alturgEquipamiento en primer piso en proyectos d
axima de 42 my una constructibilidad de 2,8 (si es quejdensificacion residencial con una superficie mayor a
ke cumple con el porcentaje de vivienda de interés}70% respecto de la superficie total del primer piso; (5

CAPITULO 1.5 BENEFICIOS O INCENTIVOS DE NORMAS URBANISTICAS

Articulo 1.5.1 De los Incentivos en las Normas Urbanisticas

De conformidad con lo sefialado en el articulo 184 y 184 bis de la LGUC, se establecen los siguientes incentivos
en las normas urbanisticas, en correspondencia con los requisitos que se indican a continuacion:

(a) Incentivo 1: Vivienda de Interés Publico

Todo proyecto de edificacion y/o loteo con construccion simultanea con destino residencial que
contemple unidades de vivienda de interés publico de conformidad con la definicion establecida en el
articulo 27 de la LGUC, destinadas a beneficiarios de programas habitacionales del Estado, se podran
acoger a beneficios de normas segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos
normativos establecidos en el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio del presente incentivo, el proyecto debera al menos contar con un 20% de
unidades de vivienda de beneficiarios de programas habitacionales del Estado.

(b) Incentivo 2: Espacios Abiertos al Uso o Transito Publico

Los proyectos de edificacion que contemplen el uso de equipamiento al menos en el primer piso y que
generen Servidumbre de Libre Transito en el propio terreno, de manera adicional a las cesiones
gratuitas y obligatorias establecidas en la LGUC y su Ordenanza, se podran acoger a beneficios de norma
urbanistica segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos establecidos en
el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.




Para acceder al beneficio del presente incentivo, la servidumbre de libre transito debera cumplir
simultaneamente con los siguientes requisitos:

e Contemplar una superficie continua y con acceso desde el espacio publico de area libre al
interior del predio, bajo concepto de servidumbre de libre transito, en una proporcion no
inferior al 20% de la superficie neta del terreno.

e Debera contar con un Proyecto Tratamiento Urbano Exterior (PTU) aprobado por la Direccion
de Asesoria Urbana y Espacio Publico y las exigencias que establezca la Direccion de Obras
Municipales.

e Debera contemplar coherencia y continuidad en materialidad, disefo y mobiliario urbano,
respecto del espacio publico circundante, dando cumplimiento a lo establecido en el art. 2.2.8
de la OGUC.

Dicha servidumbre debera quedar singularizada en el Permiso de Edificacion y al momento de solicitar
la Recepcion Definitiva, deberan encontrarse ejecutadas las obras asociadas a la Servidumbre de Libre
Transito como parte del permiso y acreditar su escritura e inscripcion en el Conservador de Bienes
Raices de Santiago.

Sera responsabilidad del propietario mantener el libre acceso y el buen estado de sus obras. Si la
servidumbre se modifica, se bloquea el libre acceso y/o pierde las caracteristicas antes seialadas, se
considerarad como una infraccion a las disposiciones establecidas en la LGUC.

Incentivo 3: Cesiones de Espacio Publico
a) En proyectos de Edificacion

Los predios afectos a declaratoria de utilidad publica segun lo indicado en el articulo 59° de la LGUC, en
los que se desarrolle un proyecto de edificacion y que no estén obligados ejecutar y ceder las obras de
urbanizacion segun lo dispuesto en la LGUC y su Ordenanza, podran acogerse a los beneficios de
incremento de normas urbanisticas segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos
normativos establecidos en el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio del presente incentivo, deberd ejecutar a su costa y ceder las obras de
urbanizacion correspondientes a Ia declaratoria de utilidad publica que afecta al predio del proyecto.

En el Permiso de Edificacion debera quedar consignada la obligacion de ejecutar y ceder el Area Afecta
a Utilidad Publica, la cual debera estar recibida al momento de obtener la Recepcion Definitiva de
Edificacion y asi, ser incorporada al Bien Nacional de Uso Publico.

b) Para los proyectos de Loteo con Construccion Simultanea

Los proyectos de Loteo con Construccion simultanea que contemplen, de manera adicional a las
cesiones gratuitas y obligatorias establecidas en el articulo 70° de la LGUC, Cesiones de Espacio Publico
con caracter de uso de Area Verde superior al minimo exigido, podran acogerse a beneficios de
incremento de las normas urbanistica segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos
normativos establecidos en el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio del presente incentivo, la Cesion del Espacio Publico debera cumplir
simultaneamente con los siguientes requisitos:




e Tener una superficie de al menos 3 veces la superficie minima obligatoria calculada para el
loteo con destino area verde; considerando un minimo de 500m°.

s ElArea Verde propuesta debera contar con el Visto Bueno de la Direccion de Asesoria Urbana
y Espacio Publico, lo cual sera requerido por la Direccion de Obras durante la tramitacion del
permiso.

En la Resolucion de Aprobacion de Loteo con Construccion Simultanea debera quedar consignado el
incentivo del incremento urbanistico recibido, asociado al aumento de superficie de las dreas verdes
segun la exigencia establecida previamente.

Incentivo 4: Equipamiento en Primer Piso

Los proyectos de densificacion residencial que contemplen equipamiento de las clases comercio,
educacion, servicio y/o social en el primer piso, podran acogerse a beneficios de la norma urbanistica,
segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos establecidos en el CAPITULO
2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio de! presente incentivo, dichas clases de equipamientos en el primer piso
deberan cumplir simultdaneamente con los siguientes requisitos:

e Contar con acceso directo a la via publica mediante espacios abiertos de libre transito.
e Contemplar una superficie mayor al 60% respecto de la superficie total del primer piso,
destinada a las clases de equipamiento anteriormente sefialadas.

Dichas unidades deberan quedar debidamente singularizadas en el Permiso de Edificacion, su
Certificado de Recepcion Definitiva y en el reglamento de copropiedad en caso de que corresponda.

El destino equipamiento definido en el Permiso de Edificacion no podra cambiar su condicion, lo que
igualmente debera quedar consignado en el reglamento de copropiedad segun corresponda.

Incentivo 5: Manejo Sustentable de Laderas

Los proyectos de edificacion que concentren la totalidad de las construcciones en un 20% de la
superficie predial, podran acogerse a beneficios en la norma urbanistica segun los valores que se
disponen en los cuadros de incentivos normativos establecidos en el CAPITULO 2.1 de la presente
Ordenanza. Para acceder al beneficio del presente incentivo, las edificaciones o proyectos de
edificacion deberan cumplir simuitaneamente con los siguientes requisitos:

* Laocupacion de suelo no podra superar el 20% de la superficie del predio y para dicho calculo
se contabilizaran las edificaciones, y la superficie destinada a estacionamientos sobre el
terreno.

e Debera contar con un Proyecto de Tratamiento Urbano Exterior (PTU), aprobado por la
Direccion de Asesoria Urbana y Espacio Publico, que incluya una propuesta paisajistica y
manejo de las areas verdes libres del terreno, asegurando una intervencion sustentable de
laderas.

El Proyecto de Tratamiento Urbano Exterior debera quedar singularizado en el Permiso de Edificacion
y al momento de solicitar la Recepcion Definitiva, deberan encontrarse ejecutadas las obras asociadas
a dicho proyecto.




(f)

(g)

(h)

Incentivo 6: Materializacion de ruta peatonal

El proyecto de edificacion que contemple la materializacion de la urbanizacion que habilite la
circulacion y conexion peatonal en un sector determinado del plan, podrd acogerse a beneficios en
norma urbanistica segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos
establecidos en el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio del presente incentivo, se deberan ejecutar las obras de urbanizacion
necesarias que permitan asegurar la conectividad peatonal de la acera sur de Av. José Alcalde Délano,
en el tramo desde la vereda existente frente a la propiedad ubicada en Av. José Alcalde Délano 12.205
hasta la interseccion con Av. Santa Blanca.

En el Permiso de Edificacion debera quedar consignada la obligacion de urbanizar la acera sur de Av.
José Alcalde Délano, de acuerdo a la descripcion anteriormente sefalada, la cual debera encontrarse
ejecutada y recibida al momento de obtener |a Recepcion Definitiva de las Obras de Edificacion.

Incentivo 7: Soterramiento de Cableado

Los proyectos de densificacion residencial y de equipamiento que contemplen el soterramiento de
redes eléctricas y de telecomunicaciones existentes, en una longitud equivalente a la mitad del
perimetro predial del proyecto se podran acoger a beneficios en norma urbanistica segun los valores
que se disponen en los cuadros de incentivos normativos establecidos en el CAPITULO 2.1 de la
presente Ordenanza.

La propuesta de soterramiento debera contar con el Visto Bueno de la Direccion de Asesoria Urbana y
Espacio Publico, lo cual sera requerido por la Direccion de Obras durante la tramitacion del permiso.

En el permiso de Edificacion debera quedar consignada la obligacion de soterramiento, la cual debera
contar con un Permiso de Ocupacion Transitoria de Bien Nacional de Uso Publico y encontrarse sus
obras ejecutadas y recibidas por los organismos correspondientes previo a la Recepcion Definitiva de
Edificacion.

Incentivo 8: Certificacion de Vivienda Sustentable

Los proyectos de construccion y/o loteo con construccion simultanea con destino residencial, que
cuenten con una Certificacion de Vivienda Sustentable (CVS), podran acogerse a beneficios de norma
urbanistica segun los valores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos establecidos en
el CAPITULO 2.1 de la presente Ordenanza.

Para acceder al beneficio del presente incentivo, al momento de solicitar el Permiso de Edificacién
deberd presentar la Precertificacion de Vivienda Sustentable del Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
segun lo establecido en la normativa correspondiente.

Para la Recepcion Definitiva de las Obras debera presentar la Certificacion de Vivienda Sustentable,
conforme a lo consignado en el Permiso de Edificacion.




- Normas urbanisticas de subdivision

dificacion

Normas Urbanisticas Permitido
Densidad Bruta Maxima 8 hab/ha
Superficie de Subdivision Predial Minima 5000
Sistemas de Agrupamiento Aislado

Altura maxima de edificacion

2 pisosy 10,5m

Altura maxima de edificacion continua N/A
Retranqueo N/A
profundidad maxima de edificacion continua N/A
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,1
Coeficiente de constructibilidad 0.1
Antejardin 5m
Rasantes oGuC
Distanciamiento 10m
Adosamiento OGUC

N/A: No aplica la norma en esta zona.

- Incentivos Normativos en Zona ZHE-2-DC3

Para efectos de aplicacion de las disposiciones establecidas en el Articulo 1.5.1 de la presente ordenanza, los
proyectos de edificacion y/o urbanizacion localizados en la Zona ZHE-2-DC3, que cumplan con las condiciones
establecidas para optar a los incentivos normativos, podran considerar las siguientes normas urbanisticas que
reemplazan a las disposiciones de aplicacion comun en la zona ZHE-2-D(3, las que se detallan en el cuadro
siguiente:

Incentivo 5: Manejo W & Sumatoria de i tivi
Normas Urbanisticas S ;ie Lad e'ras Certificacion de ma onas*esmcen o
Vivienda Sustentable
Densidad Bruta Maxima 12 hab/ha 10 hab/ha 14 hab/ha
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,2 0,12 0,24
Coeficiente de constructibilidad 0,2 0,12 0,24




- Normas urbanisti

ivision ifi

Normas Urbanisticas Permitido
Densidad Bruta Maxima 200 hab/ha
Superficie de Subdivision Predial Minima 1800 m2
Sistemas de Agrupamiento Aislado
Altura maxima de edificacion 4pisosy 14m
Altura maxima de edificacion continua N/A
Retranqueo N/A
Profundidad maxima de edificacion continua N/A
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,4
Coeficiente de constructibilidad 2
Antejardin Sm
Rasantes oGucC
Distanciamiento 10m
Adosamiento N/A

N/A: No aplica la norma en esta zona.

Incentivos Normativos en Zona ZHE-

Para los efectos de aplicacion de las disposiciones establecidas en el Articulo 1.5.1 de la presente ordenanza,
los proyectos de edificacion y/o urbanizacion localizados en la Zona ZHE-6, que cumplan con las condiciones
establecidas para optar a los incentivos normativos, podran considerar las siguientes normas urbanisticas que
reemplazan a las disposiciones de aplicacion comun en la zona ZHE-6, las que se detallan en el cuadro siguiente:

Incentivo
Normas Urbanisticas Incentivo 1: Vivienda Incent!vo % Incentivo 3: Cesiones
Seas Soterramiento de P
de Interés Publico de Espacio Publico

Cableado
Densidad Bruta Maxima 750 hab/ha 750 hab/ha 450 hab/ha
Altura maxima de edificacion 6 pisosy 21 m 6 pisosy 21 m Spisosy 17,5m
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,55 0,55 0,5
Coeficiente de constructibilidad 23 23 2,00
Distanciamiento 10m 10m 10m




PRC de San Joaquin

El caso de la comuna de San Joaquin en su ordenanza del afio 2014 los incentivos
normativos se usan para la inclusién de un porcentaje de viviendas de interés publico,
cesién y materializacion de areas verdes publicas, Cesiones gratuitas para el desarrollo de
areas verdes y el mejoramiento de areas verdes existentes en diferentes tipos de
proporciones. Estos incentivos pueden usarse en gran parte de las zonas del PRC de Buin
como; Nuevo Centro, zona de equipamiento comunal mixta, zona de equipamiento local
mixto, zona habitacional nueva, zona habitacional nueva baja, zona habitacional mixta. San
Joaquin lo aplica formalmente en su ordenanza introduciendo dicho incentivo a través de
una norma general (articulo 8 de su ordenanza local y los detalla en cada una de sus zonas
respectivamente) esta define 5 tipos de incentivos, incrementando la densidad, y el
coeficiente de constructibilidad para cada caso que corresponda.

Plan Regulador Comunal (2014), Modificacion 2018, Articulo

8:

Beneficios: Exigencias:
Aumento de densidad y constructibilidad segun zonal(1)In€ltisio
del PRC. Se puede optar por incentivos combinados.

Por ejemplo, en una zona si se opta por incluir vivienda
e interés publico se puede aumentar la densidad a
2.000 hab/ha, con una constructibilidad de 4

Articulo 8 Incentivos en las normas urbanisticas

De conformidad con lo senalado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones se establecen los
siguientes incentivos en las normas:

1. Incentivo 1: Integracion Social
Todo proyecto de edificacion o urbanizacién que contemple un porcentaje de a lo menos 20% de! total de las viviendas
obtenidas a partir de la aplicacion de la norma urbanistica de densidad bruta méxima, que se encuentren destinadas
a viviendas sociales o viviendas que cuenten con los requisitos para obtener subsidios habitacionales del Estado.
podra acceder a un porcentaje de aumento en el coeficiente de constructibilidad y la densidad bruta maxima del
proyecto. segun los vaiores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos para cada una de las zonas del
PRC establecidas en el Articulo 12 de la presente ordenanza.



2. Incentivo 2: Cesion y materializacion de areas verdes en zonas del PRC
Los proyectos de edificacion y/o urbanizacidn que contemplen la cesion gratuita dispuesta por el Art. 2.2.5. de la
OGUC, y contemplen la materializacion y mantencion en calidad de areas verdes publicas de fa porcion de zona ZAV
contenida en el predio; podran incrementar el coeficiente de constructibilidad y la densidad bruta maxima de! proyecto,
acorde al cuadro de incentivos normativos que se dispone para la zona respectiva, segun se establece en el articulo
12 de la Ordenanza. E! incentivo antes senalado podra aplicarse de manera simultanea con el Incentivo 1.

3. Incentivo N°3
Los proyectos de edificacion y/o urbanizacion que de manera adicional a las cesiones gratuitas y obligatorias
estabiecidas en el articulo 70 de la LGUC, contemplen la cesion gratuita, materializacion y mantencion, en calidad de
areas verdes publicas, de una proporcion de a lo menos 20% de la superficie neta del predio en que se emplaza el
proyecto, podran incrementar el coeficiente de constructibilidad y la densidad bruta maxima del proyecto, acorde a los
valores que se disponen en los cuadros de incentivos normativos para la zona respectiva, segun se establece en el
articulo 12 de la Ordenanza. El incentivo antes sefalado podra aplicarse de manera simultanea con el Incentivo 1.

4. Incentivo N°4
Los proyectos de uso residencial con destino vivienda que contemplen el mejoramiento de areas verdes existentes
que no se encuentren materializadas en la comuna de San Joaquin, identificadas en el plano PRC-VEP-02 como AV,
cuya superficie sea equivalente al resultado de la aplicacion del coeficiente de constructibilidad establecido para el
predio en que se emplaza el proyecto, podran acceder a los incentivos en las normas urbanisticas aplicables en la
zona del PRC respectiva, establecidas en el articulo 12 de fa Ordenanza.

La Municipalidad de San Joaquin determinara a través del Plan de Inversiones en Infraestructura de Movilidad y
Espacios Publicos, las areas verdes existentes AV donde procedera la aplicacion del presente incentivo. Mientras no
se cuente con este Plan de Inversiones. no se podra aplicar este incentivo.

5. Incentivo N°5
Los proyectos de uso residencial con destino vivienda que contemplen ef mejoramiento de areas verdes existentes
que no se encuentren materializadas en la comuna de San Joaquin. identificadas en el plano PRC-VEP-02 como AV,
cuya superficie sea equivalente a un estandar de 6 m%hab, calculado en relacion a la densidad bruta maxima
contemplada en el respectivo proyecto, podran acceder a los incentivos en las normas urbanisticas aplicables en la
zona del PRC respectiva establecidas en el articulo 12 de la Ordenanza. El incentivo antes sefalado podra aplicarse
de manera simultanea con el Incentivo 1.

La Municipalidad de San Joaquin determinara a través del Plan de Inversiones en Infraestructura de Movilidad y
Espacios Publicos, las areas verdes existentes AV donde procedera la aplicacion de! presente incentivo. Mientras no
se cuente con este Plan de Inversiones, no se podra aplicar este incentivo.

El cumplimiento de los requisitos establecidos en los incentivos N°2 al N°5 sefialados precedentemente, sera condicion para
la obtencién de la recepcidn definitiva de los proyectos, de conformidad con lo establecido en el articulo 173 de la LGUC.

En las zonas en que se contempie la utilizacion de incentivos o beneficios normativos, queda sin efecto la aplicacion de los
articulos 63, 107, 108 y 109 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.




(i) Normas de Urbanizacion y/o Edificacion para la Zona ZU4

Superficie de Subdivision Predial Minima 200 m?
14 m.
Altura maxima de edificacion
4 pisos
Densidad Bruta Maxima 500 hab/ha
Coeficiente de ocupacion de suelo 06
Coeficiente de constructibilidad 18
Sistema de Agrupamiento Aislado.
Adosamiento Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C
Rasantes 60%

Distanciamiento

Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.

Distanciamiento de construcciones subterraneas

Segun lo dispuesto en fa 0.G.U.C.

Ochavo

Segin o dispuestoen la 0.G.U.C

Antejardines

No se exige

Cierros

Los cierros deberan tener una aitura maxima de 3 m, y en el caso de los
sitios eriazos o propiedades abandonadas que enfrenten espacios
publicos. tener un minimo de 80% de transparencia.

(i} Incentivos Normativos en Zona ZU4

a) Para los efectos de aplicacion de las disposiciones establecidas en el articulo 8 de la presente ordenanza, los proyectos de
edificacion y/o urbanizacion, localizados en la Zona ZU4, que cumplan con las condiciones establecidas para los incentivos
normativos. podran considerar las siguientes normas urbanisticas que reemplazan a las disposiciones de aplicacion comin
en la zona ZU4. las que se detallan en el cuadro siguiente:

Normas Urbanisticas Incentivo 1 Incentivo 3 Incentivo 4 Incentivo 5
Densidad Bruta Maxima (Hab/ha) 600 550 600 550
Coeficiente de Constructibilidad 2 2 2 2

b) Los proyectos de edificacion y/o urbanizacion, que ademas de cumplir con el incentivo 1 establecido en el articulo 8 de la
presente Ordenanza, cumplan con los incentivos 3 0 5, podrén aplicar las siguientes normas urbanisticas que reemplazan

a las disposiciones normativas de aplicacion comin en la Zona ZU4:

> Densidad Bruta Maxima
Coeficiente de Constructibilidad

- 650 hab/ha
122




(i) Normas de Urbanizacion y/o Edificacion para la Zona ZUS

Superficie de Subdivision Predial Minima 500 m?
18 m
Altura maxima de edificacién
5 pisos
Densidad Bruta Maxima 700 hab/ha
Coeficiente de ocupacion de suelo 06
Coeficiente de constructibilidad 2
Sistema de Agrupamiento Aislado y pareado
Adosamiento Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Rasantes Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Distanciamiento Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Distanciamiento de construcciones subterraneas Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C
Ochavo Segun lo dispuesto en la 0.G.U.C.
Antejardines No se exige
Los cierros deberan tener una aitura maxima de 3 m. y en el caso de los
Cierros sitios eriazos o propiedades abandonadas gue enfrenten espacios
publicos. tener un minimo de 80% de transparencia

{in) Incentivos Normativos en Zona ZUS

a) Paralos efectos de aplicacion de las disposiciones establecidas en el articulo 8 de la presente ordenanza, los proyectos de
edificacién y/o urbanizacion. localizados en la Zona ZUS5, que cumplan con las condiciones establecidas para los incentivos
normativos, podran considerar las siguientes normas urbanisticas que reemplazan a las disposiciones de aplicacion comuin
en la zona ZU5, las que se detallan en el cuadro siguiente:

Normas Urbanisticas Incentivo 1 Incentivo 3 Incentivo 4 Incentivo §
Densidad Bruta Maxima (Hab/ha ) 800 750 800 750
Coeficiente de Constructibilidad 24 22 24 22

b)

-

Los proyectos de edificacion y/o urbanizacion, que ademas de cumplir con el incentivo 1 establecido en e! articulo 8 de la
presente Ordenanza, cumplan con los incentivos 3 o 5. podran aplicar las siguientes normas urbanisticas que reemplazan
a las disposiciones normativas de aplicacion comun en la Zona ZU5:

Densidad Bruta Maxima - 850 hab/ha
Coeficiente de Constructibilidad 128

Las ultimas zonas de la comuna de Buin que se analizan en este informe; zona casco
histérico, zona industrial existente y zona de parque empresarial no poseen incentivos
normativos y quedan definidas en el punto 3 del presente informe. En el desarrollo posterior
de esta normativa local para la comuna de Buin esto podria verse alterado y sera su forma
definitiva dada el afio préximo, en las etapas sucesivas de ante proyecto y proyecto
definitivo del PRC de la Comuna de Buin.



Para el caso de la zona de la comuna de Buin; zona Habitacional Mixta como se indican a
continuacion, se incentiva (via incentivo normativo) el desarrollo de espacios publicos, areas
verdes, la localizacién de equipamientos en los primeros pisos y la localizacion de vivienda
de interés social, a cambio del incremento de la densidad y la altura, aumentando de esta
forma la superficie neta, bruta, el coeficiente de ocupacion de suelo y asi como también el
indice de constructibilidad.

Via incentivo normativo de esta forma y segiin como se detalle en la respectiva ordenanza
que se encuentra en elaboracion y precision, se promueven mayor cantidad de metros
cuadrados de equipamiento en primer y o en segundo piso segun la zona que corresponda,
también se promueven una mayor cantidad de metros cuadrados de areas verdes en las
zonas que corresponda apoyar dicho uso (especialmente las de caracter residencial o las
que acompafian el desarrollo de ejes verdes, y también se promueven un cierto porcentaje
minimo de viviendas de interés social. Todos ellos quedaran debidamente definidos en la
ordenanza correspondiente para cada zona la cual se encuentra en elaboracion y precision.

Como se pueden apreciar en el cuadro a continuacion de incentivos normativos el Incentivo
(1) corresponde al Incentivo a la Vivienda de Interés Publico (IVIP); el Incentivo (12)
Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP) y el Incentivo (13) al Incentivo a la
construccion de equipamiento (ICE), como queda definido en el correspondiente texto de la
ordenanza local de Buin en su capitulo Loteos y Urbanizaciones.

La idea es que puedan ser acogidos uno o mas los Incentivos Normativos y de esta forma
ser sumados en sus porcentajes. Para efectos de este informe solo esta puesto el total
mayor producto de la suma de los tres incentivos; alin queda por regular el porcentaje que
aporta cada uno de ellos para llegar al total de la suma.

La zona de la comuna de Buin; zona habitacional mixta como se indican a continuacién, se
incentiva (via incentivo normativo) el desarrollo de, espacios publicos, la localizacién de
equipamientos en los primeros pisos y la localizacién de vivienda de interés social, a cambio
del incremento de la densidad y la altura, aumentando de esta forma la superficie neta,
bruta, el coeficiente de ocupacion de suelo y asi como también el indice de constructibilidad.

ZONA HABITACIONAL MIXTA ZHM

ZONA HABITACIONAL MIXTA (ZHM) total
INCENTIVOS NORMATIVOS PARA ZONA Z 11| 12 | 13 |max
DENSIDAD DENSIDAD BRUTA MAXIMA (hab/ha) - 390
ALTURA MAXIMA (pisos) - - . 4
COEFICIENTE MAXIMO DE OCUPACION DE SUELO (%) 0,6
VOLUMEN
EDIFICADO COEFICIENTE MAXIMO DE CONSTRUCTIBILIDAD (%) 1.0

Los incentivos normativos favorecen el desarrollo de una mayor densidad y de los margenes
volumétricos correspondiente a la altura, Coeficiente maximo de ocupacién de suelo y
coeficiente maximo de constructibilidad.




La norma base para esta zona Habitacional Mixta es de 300 hab. / has., 3 pisos de altura,
coeficiente de ocupacion de suelo del 0,2 e indice de constructibilidad de 0,4, estos
incentivos normativos intentan promover especialmente la localizacion de equipamiento en
primer piso y un porcentaje de vivienda de interés publico en el desarrollo de sus viviendas
en general, por esta razén se aumenta el porcentaje de ocupacién del suelo y el indice de
constructibilidad, ademas de la altura y la densidad.

En qué medida cada incentivo suma para alcanzar los indices totales expresados en la tabla
correspondiente aln no esta detallado, asi como tampoco esta detallado si se usan y se
suman todos los incentivos dispuestos en la ordenanza local respectiva. Lo cual sera tema
de estudio préximo.

IV.- Observaciones.
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