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El presente informe detalla.el cumplimiento de tareas realizadas por la arquitecta Corina Jofré
Alcaino, correspondiente al mes de junio de 2025, asociadas al contrato a Honorarios a Suma Alzada
suscrito con la Municipalidad de Las Condes en la Direccion de Asesoria Urbana que, con vigencia
desde el 1 de enero de 2025, ratificado a través de Decreto Alcaldicio N° 4254, de 31 de diciembre
de 2024, Municipalidad de La Condes, se encuentra disponible para su revisién en los archivos de la
Direccién de Asesoria Urbana.

Las tareas llevadas a cabo en esta etapa, comprendida entre enero y junio de 2025, se centran en la

creacion de documentos orientados al desarrollo def cometido definido como:

“Estudio de diagndstico y andlisis de la evolucién de la densidad comunal, por zona,
subzona y/o sector del plan regulador comunal, porcentaje de ocupacion de suelo, por

zona, subzona y/o sector en relacion con los tipos de uso del suelo desagregados”

Corina Jofré @}c’afﬁo.
Arguitecto
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1. RESUMEN DE TAREAS MENSUALES DE COMETIDO —2025.

MES ACTIVIDAD REALIZADA

2. Revision Bibliografica, Concepto de Densidad Urbana.
Aborda distintos enfoques tedricos v metodoldgicos de esta tematica en
particular, la cual, desde la perspectiva del espacio, el ordenamiento y la forma
urbana, permite comprender sus implicaciones en la sostenibilidad, calidad de
vida, movilidad, accesibilidad y uso del suelo, factores clave en la planificacion de
ciudades eficientes, equitativas y resilientes.

3. Definicion de Periodos de Andlisis.
Este segmento esta referido a la temporalidad del estudio, y a investigar cdmo se
percibe en el tiempo la evolucion de la densidad comunal y la ocupacién del suelo
en la vida cotidiana de quienes la habitan. Para esta definicidn se someten a
revision los Instrumentos de Planificacidn territorial de la Comuna de Las Condes
en el intervalo descrito en el siguiente recuadro:

1937 | 1949 1995 2003 2020

ENERO

1945 | 1946 i
1995 2005 2015 2025

INTERVALO 1995-2025
PERIODOS DE ANALISIS ¥ DIAGROSTICO

a2

Figura 1: Periodos de Andlisis y Diagndstico
Fuente: Elaboracién Propia

4. Revision de Normas Urbanisticas Generales.

Para esta etapa del desarrollo del cometido, agrupar la regulacién especifica
vigente respecto a la densidad urbana asociada a la Planificacion, la que incluira
la normativa contenida en: la Ley General de ‘Jrbanismo y Construcciones
(LGUC)Y, la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)? y las
Circulares que la Division de Desarrolio Urbanos del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo (Circulares DDU) ha publicado respecto a esta temdtica en particular.
La siguientes Tablas contienen el resumen de la normativa indicada.

1Decreto N° 458; Decreto con Fuerza de Ley 458, de 18 de diciembre de 1975, Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
Aprueba Nueva Ley General de Urbanismo y Construcciones. Disponible en: https://ben.cl/d1tpO1

2 Decreto Supremo N° 47, de 16 de abril de 1992, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Fija Nuevo Texto de la Ordenanza
General de la ey General de Urbanismo y Construcciones. Disponible en: hitps://www.minvu.gob.cl/elementos-
tecnicos/decretos/d-s-n47-1992-ordenanza-general-de-urbanismo-y-construccione/

3/\”1



FEBRERO

5. Revisidn de Concepto Densidad Proporcional.
Lineamientos de politica publica que facilitan la planificacién, regulacién y
administracién de los distintos territorios.

6. Disefio Metodoldgico para el Cilculo de Densidad

Propuesta de un disefio metodoldgico para el cdiculo de densidad bruta por
predio, conducente a la formacidn de un cuerpo de datos significativos que
contribuyan a generar informacion de valor disponible. Se obtienen los datos de
plataformas digitales correspondientes a: Catastro Territorial de La
municipalidad de Las Condes, Visor Territorial del Instituto de Nacional de
Estadistica con informacion del Censo afio 2017 y el Visor Territorial del Servicio
de Impuestos Internos.

Figura 2: Visor Territorial del Instituto Nacional de Estadistica

Fuente: https://ine-
chila.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/findex.htm|?id=59ba00b6bab8456cbadf80442b8beadb
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Figura 3: Visor Territorial Comuna de Las Condes
Fuente: https://arcgismic.lascondes.cl/visorterritorial/

Figura 4: Visor Territorial del Servicio de Impuestos Internos
Fuente: https://www4 sii.cl/mapasui/internet/fi/contenido/index.htmi

7. Caso: Andlisis Zona 8 [E-Am2] PRCLC-Afio 2020 (Mod. N*11})
Para ejemplificar la metodologia aplicada, se consideré una zona que regisira los
3 segmentos caracteristicos de planificacién del Plan Regulador Comunal: Zonas,
Sub-Zonas y Sectores. La informacién obtenida desde las plataformas antes
mencionadas, se consolida en una tabla denominada “Analisis de Densidad” que
entrega un indice o factor de Utilizacién respecto e la Densidad Bruta Maxima
seguln el dmbito normativo.

4‘%’



MARZO

Desarrollo Andlisis de Densidad Zona 1 correspondiente a E-Ab1: Edificacion aislada
numero 1, y la Subzona E-Ab1-A: Edificacién Aislada Baja N°1-A
PRCLC {Modificacién N°11 afio 2020)

Actualizacién Planimetria: Factor de Utilizacién de Densidad Bruta, incluye Zonas 1
y 8. PRCLC (Modificacién N°11 afio 2020)

ABRIL

10

11,

Desarrollo Analisis de Densidad Zona 2 correspondiente a E-Ab2: Edificacién aislada
baja nimero 2, la Subzona E- Ab2-A: Edificacion Aislada Baja N°® 2-A, la Subzona E-
Ab2-B, la Subzona E-Ab2-C, y la Subzona E-Ab2-D.

PRCLC (Modificacion N°11 afio 2020}

Actualizacién Planimetria: Factor de Utilizacién de Densidad Bruta, incluye Zonas 1,
2y 8. PRCLC {Modificacion N°11 afio 2020).

MAYO

12,

13.

Desarrollo Analisis de Densidad Zona 3 correspondiente a E-Ab3: Edificacién aislada
baja nimero 3, y Sector S-E-Ab3": Edificacién asilada baja N°3 prima. Debido al
tamaiio de la zona se presenta un 50% del desarrallo del total de manzanas.

PRCLC {Modificacién N°11 afio 2020)

Planimetria: Factor de Utilizacién de densidad Bruta, incluye Zonas 1, 2, 3 y 8.

Debido al tamafio de la zona se presenta un 50% del desarrollo del total de
manzanas. PRCLC {Modificacidn N°11 afio 2020).

JUNIO

14,

15.

16,

Desarrollo Analisis de Densidad Zona 3 correspondiente a E-Ab3: Edificacién aislada
baja mimero 3, y Sector S-E-Ab3": Edificacion asilada baja N°3 prima. Se completa el
50% restante de manzanas.

PRCLC (Modificacién N°11 afio 2020)

Planimetria: Factor de Utilizacién de densidad Bruta, incluye Zonas 1, 2, 3 y 8. Se
coripleta el 50% restante de manzanas. PRCLC (Modificacién N®11 afio 2020).

Se consolidan los insumos recopilados hasta la fecha en un documento de Informe
Final que considera los cuerpos de:

Andlisis de Densidad Bruta Comunal en las zonas antes descritas
Plario de Andlisis de Densidad Comunal por Zona, Sub-Zona y Sectores
Plano de Aplicacién del Factor de Utilizacion del Suelo.




2. REVISION BIBLIOGRAFICA, CONCEPTO DE DENSIDAD URBANA

Tomando en cuenta de que el principal concepto presente en el cometido a desarrollar el afio 2025
es la “densidad urbana” y su evolucidon en el territorio comunal .orientada a establecer un
“diagnostico” del estado del arte, se considerd pertinente hacer una revision bibliografica que
aborda distintos enfoques teéricos y metodolégicos de esta temdtica en particular, la cual, desde la
perspectiva del espacio, el ordenamiento y la forma urbana, permite comprender sus implicaciones
en fa sostenibilidad, calidad de vida, movilidad, accesibilidad y uso del suelo, factores clave en la

planificacion de ciudades eficientes, equitativas y resilientes.

De ia revisién bibliografica realizada se consideré realizar de un resumen del contenido de dos
publicaciones, “SPACEMATRIX Space, Density and Urban Form”, dado el anilisis que realiza a la
refacion entre densidad y forma urbana, definiendo una metodologia y una férmula gue posibilita
diferenciar variaciones en la forma construida dentro de un mismo nivel de densidad, y el “Sistema
de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas”, orientado al anélisis de
modelo de ciudad sostenible, sostiene que la eficiencia del sistema urbano es el principio rector de
la sostenibilidad, definiendo para su examen siete indicadores agrupados en cuatro ejes que aplican
tanto a la planificacion de nuevos desarrollos como al anilisis de la adaptacién de las estructuras

urbanas consolidadas al modelo de ciudad compacta y compleja.
a. SPACEMATRIX Espacio, Densidad y Forma Urbana °.

El objetivo de fa investigacion es analizar la relacion entre densidad y forma urbana, descrita y
explicada a través de los cambios demogréficos y espaciales de la ciudad de Amsterdam, utilizando
mapas historicos y datos poblacionales, combinando enfoques de morfologia urbana métodos
cuantitativos y deductivos. Basicamente la investigacién realiza un analisis critico de escala,
delimitacién de areas, definicién de indicadores y tipos urbanos que permiten desarrollar una nueva
definicion multivariable de densidad, estableciendo un conjunto de herramientas aplicables a la
planificacién urbana que posibilitan correlacionar densidad, forma urbana y desempefio, a través
de una combinacién de investigacién empirica y exploratoria que incluyd el andlisis de entornos

construidos en diferentes paises y experimentos de disefio y calculo.

Para profundizar en el tema, el andlisis desarrollé el método “Spacematrix”, que busca superar las
limitaciones de las métricas tradicionales de densidad, permitiendo ‘analizar ia relacién entre la
forma urbana y sus efectos sociales, econdmicos y ambientales, ofreciendo una herramienta (til
tanto para la planificacién como para la investigacién. Basicamente el método Spacematrix se basa
en la hipétesis de que la densidad urbana impone restricciones que influyen en la configuracién del

entorno construido, limitaciones que pueden ser geométricas, fisicas, individuales, colectivas o

3 Meta Berghauser Pont & Per Haupt. SPACEMATRIX Space, Density and Urban Form. Disponible en:
https://www.researchgate.net/profile/Meta-Berghauser-Pont



sociales que, junto al enfoque multivariable de densidad, determinan los posibles tipos de tejido

urbano en distintas condiciones. Para investigar esta correlacién, se emplean métodos exploratorios

y empiricos, distinguiendo entre la prescripcidn y la descripcién de la densidad.

La investigacion establece una férmula, donde la densidad es un parametro fijo que condiciona el
disefio urbano, como en los cddigos de construccion de la ciudad jardin del siglo XX, siendo el
elemento singular, diferenciar cudnta variacién en la forma construida es posible dentro de un
mismo nivel de densidad, lo que depende del nivel de resolucién empieado en el andlisis, teniendo
en cuenta que un exceso de detalle puede ocultar patrones estructurales, mientras que una
resolucion demasiado baja puede reducir la densidad a sélo informaci¢ 1 estadistica.

Si la hipétesis es correcta, la férmula de densidad dentro de ciertas restricciones deberia permitir
diferenciar tipos urbanos especificos, entendiendo que ésta opera con promedios, lo que puede
ocultar variaciones individuales, especialmente cuando las formas analizadas son heterogéneas.

El desafic metodolégico es encontrar el nivel adecuado de detalle en la representacién de la
densidad. La analogia con un viaje en auto ilustra esta tensidn: si solo se considera la velocidad
promedio, se pierde la variabilidad del recorrido, mientras que un andlisis excesivamente detallado
puede resultar poco prdctico, cuestién que segiin los autores se resuelve explorando distintos
niveles de escala.

Es importante mencionar que los autores dedican un primer capitulo a desarrollar un panorama
histérico de las ciudades en los Paises Bajos, orientado al examen de la evolucion de la densidad
desde la Edad Media hasta la actualidad, perspectiva considerada oportuna para examinar
diferentes posturas que, sobre la densidad, sostenibilidad y urbanismo, contextualizando sus
hallazgos con métodos de planificacién internacionales para evitar evidenciar un enfoque limitado

a la realidad holandesa. A continuacién, se resume el andlisis desarrol!.do en la investigaci6n:

Concepto de “Densidad”: El concepto de “densidad” es un tema central en los debates sobre
urbanismo, utilizado tanto para describir la ocupacién y uso del espacio de ias ciudades como para
definir su regulacién pertinente respecto a la planificacién de las :iudades. En este sentido,
diferentes expertos han planteado posturas contrastantes, como por ejemplo Raymond Unwin* que
apoyé la idea de limitar la densidad en las ciudades, mientras que Ja e Jacobs®, que destacaba la
importancia de generar una alta densidad para fomentar la vida urbana comunitaria. Desde la
década de 1990, la densificacion ha sido respaldada por organismos internacionales como la ONU y
la Comision Europea, necesaria para el desarrollo de estrategias orientadas a la materializacién de
ciudades sostenibles, apoyadas por investigaciones que buscan establecer relaciones entre
densidad, forma urbana y consumo energético, con enfoques multivariables que integran aspectos

cualitativos y cuantitativos del espacio urbano.

4 Raymond Unwin (1863 — 1940). Disponible en: https://www.biografiasyvidas.com/biografia/u/unwin.htm
Sjane Jacobs (1916 — 2006). Disponible: https://www.pps.org/article/jjacobs-2



Amplitud del Contexto: Considerada como parte del proceso de urbanizaciéon, el concepto de
densidad ha experimentado cambios significativos que justifican darle una nueva vailoracién, donde
la planificacidn tradicional ha dado paso a un enfaque basado en proyectos, llievando a una creciente
participacion de actores privados en la toma de decisiones urbanas, siendo otro aspecto importante
para considerar, la tendencia al aumento del consumo de espacio como otra razén para estudiar la
densidad. A pesar del predominio de enfoques basados en proyectos, la planificacién centralizada
sigue desempefiando un papel importante, en Paises Bajos, por ejemplo, si bien, informes
nacionales establecen objetivos de densificacién, aln persiste el desafio de relacionar estas
estrategias macro con proyectos de desarrollo urbano a nivel micro, identificando la promocién de
la necesidad de desarrollar instrumentos que permitan evaluar y visualizar los efectos de las
decisiones espaciales a distintas escalas, facilitando la coordinacién entre politicas nacionales y
proyectos locales.

En ciudades como Amsterdam, donde la poblacion ha crecido lentamente en comparacion con la
expansion territorial, reduciendo {a densidad poblacional, fenémeno, comin en sociedades
desarrolladas, las consecuencias ambientales y econémicas negativas ideritificadas por la mayor
dependencia del automdvil, incremento en el consumo de energia y fragmentacién urbana, son
problematicas que es necesario analizar para compatibilizar la calidad del espacio con la capacidad
de densificacidn.

Desafios para comprender la densidad: La hipdtesis central sostiene que la densidad urbana
proporciona informacion valiosa sobre la forma urbana y el desempefio del entorno construido. Si
se demuestra esta relacion, la densidad puede convertirse en una herramienta para articular
simultdaneamente cantidad y calidad en el disefio y la planificacion urbana, Para ello, es necesario
formular preguntas sobre como se mide la densidad, qué criterios se usan para definir las dreas y
gué niveles de escala deben considerarse. La investigacidon examina definiciones previas de densidad
y sus indicadores, evaluando su capacidad para reflejar la forma y el desempefio urbanos. Mds alld
de la densidad, el estudio aborda el desafio de definir y clasificar l1a forma urbana sin caer en
descripciones excesivamente detalladas o demasiado generales, estableciendo una clasificacién
viable basada en tipos urbanos y comportamientos espaciales, relaciondndolos con datos de

densidad para identificar patrones y regularidades que respalden la hipétesis.

b. Sistema de Indicadores y Condicionantes para Ciudades Grandes y Medianas®

Orientado al andlisis del “modeio de Ciudad Sostenible”, la publicac' n considera que, dado que
toda intervencién urbana de rehabilitacién o reconstruccién responde a una intencién especifica
que es parte de un proceso continuo de transformacion de la ciudad. Basicamente asevera que la
ciudad al ser un sistemna dindmico exige renovar sus estructuras funcionales para crear un entorno
mads sostenible y adaptado a nuevas necesidades sociales, econdmic... y ambientales, accién que

implica ajustar sus formas y funcionalidades para mejorar la gestién territorial, Ia articulacion de los

6Sistema de Indicadores y Condicionantes para Ciudades Grandes y Medianas. Red de Redes de Desarrollo Local
Sostenible. Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona. Disponible en:
hitps://www.upv.esfcontenidos/CAMUNISO/info/U0722854.pdf

or



espacios urbanos, Ia habitak lidad del espacia publico, siendo su objetivo mejorar la calidad de vida
de sus habitantes. También expresa como importante construir un equilibrio, siendo necesario para
ordenar el territorio y aumentar su organizacion y capacidad de intercambio de informacion,
reduciendo a la vez el consumo de recursos y aumentando la eficiencia del sistema urbano (procesos
de transformacion inherentes a la ciudad), realizar un andlisis transversal de los factores que

mejoran su eficiencia, cohesion, complejidad y vitalidad.

Los indicadores y condicionantes considerados en el andlisis responden a la situacién actual como a
la capacidad de adaptacion futura, agrupados en siete dmbitos: ocupacién del suelo, espacio publico
y habitabilidad, movilidad y servicios, complejidad urbana, espacios verdes y biodiversidad,
metabolismo urbano y cohesion social, organizados en cuatro ejes que definen el modelo de ciudad:
compacidad, complejidad, eficiencia y cohesion social. Finalmente, para cada indicador se establece
la fase de aplicacién correspondiente: planeamiento, urbanizacion/construccion o uso. Los

siguientes son los temas abordados por la publicacién:

Modelo de ciudad mas sostenible: El modelo de ciudad mas sostenible es aquel que combina una
morfologia compacta, una organizacién compleja, un metabolismo urbano eficiente y una cohesién
social equilibrada. La eficiencia, vinculada al metabolismo urbano, se refiere a ia optimizacion de los
flujos de materiales, agua y energia, asegurando la sostenibilidad del sistema urbano y minimizando
la contaminacion. El urbanismo ecolégico adopta este enfoque tanto en la transformacién de dreas
existentes como en la planificacion de nuevos desarrollos, integrando la relacién entre la ciudad y
su entorno en un medelo estructurado en torno a la compacidad, la eomplejidad, la eficiencia y la

estabilidad. Al respecto:

- La compacidad: define la distribucién espacial de la ciudad, la proximidad entre usos y
funciones urbanas, y la calidad del espacio publico, el cual es fur amental para la vida social,
la complejidad, por su parte, se relaciona con la diversidad de usos y actividades, reflejando
la interaccién entre personas, empresas, asociaciones e instituciones. Un equilibrio entre
orden y diversidad fortalece la estructura urbana y favorece la accesibilidad a los servicios y
empleos, reduciendo el consumo energético. Indicadores como la autocontencién vy la
autosuficiencia laboral miden la proximidad entre residencia y trabajo, reflejando el grado

de madurez y dinamismo del tejido urbano.

- lLa eficiencia: se enfoca en la gestion de los recursos naturales, promoviendo el uso
sostenibie del agua y la energia. La planificacion debe contemplar la generacion de energia
renovable, la autosuficiencia hidrica y estrategias de gestion de residuos que reduzcan la
explotacion de recurs-os y el impacto ambiental.

- La Estabilidad: La cohesion social es clave para Ia estabilidad urbana, promoviendo Ia
integracion de distintos grupos sociales, edades y niveles de renta para evitar la segregacion

y sus efectos negativos, como la marginacién y la inseguridad. La planificacidn debe fomentar

N\
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la interaccion en el espacio publico, la accesibilidad para todos y la integracién de barrios
marginados mediante elementos atractores estratégicos. El éxito de este modelo radica en
su capacidad para garantizar un entorno equilibrado y sostenible, donde la planificacién
urbana favorezca el acceso equitativo a la vivienda, el trabajo, la educacién vy la cultura,
asegurando la calidad de vida y la estabilidad del sistema urbano.
Criterios e indicadores:
De fos siete &mbitos que analiza el documento (ocupacién del suelo, espacio piblico y habitabilidad,
movilidad y servicios, complejidad urbana, espacios verdes y biodiversidad, metabolismo urbano y
cohesion social), a modo de ejemplo, se considerd importante resumir dos de ellos, Ocupacion de

Suelo y Complejidad Urbana.

- Ocupaciéon de suelo: establece tres ambitos, Ocupacién Compacta; Integracion y
Conectividad; Densidad e Intensidad Edificatoria, estableciendo dos sub-ambitos, Capacidad
de Viviendas, medido en N° de viv/ha y Capacidad Absoluta, medido en Volumen

edificado/Tamafio predial. La siguiente Tabla resume los ambitos sefialados.

Tabla 1: Ambito Ocupacién de Suelo

AMBITO DESCRIPCION

Basado en el urbanismo ecoldgico, plantea un modelo de ocupacién
compacta del tersitorio para optimizar el uso del suelo, maximizar la
eficiencia en e consumo de recursos naturales y reducir la presién sobre
los sistemas de apoyo. Antes de la planificacién urbana, se analizan y
consideran los condicionantes ambientales y normativas con el fin de
estructurar y gestionar el desarrollo de barrios mas sostenibles.

Ocupacién Compacta

Iindica que Ja integracion urbana de nuevos desarrolios o procesos de
reciclaje busca generar flujos de comunicacién continuos y eficientes con
los barrios colindantes, considerando diferentes escalas espaciales como el
barric y la ciudad. Se evita la expansién descontrolada de la conurbacidn y
se prioriza la preservacién de espacios clave para los ciclos naturales.
Ademds, se promueve una red verde interconectada con alta biodiversidad,
incorporando elementos agricolas y ganaderos cuando sea posible, y
estructurando los espacios libres segiin su funcionalidad.

Integracién y Conectividad

El modelo de edificacién se basa en la vivienda colectiva para concentrar
una masa critica de poblacidon que fomente [a interaccion social y
econdmica. Se establecen densidades minimas que favorecen la movilidad
sostenible y garantizan la eficiencia en la prestacidn de servicios, transporte
Densidad e Intensidad e infraestructuras. La intensidad edificatoria se ajusta a valores minimos de
Edificatoria edificabilidad para reducir distancias entre usos y promover
desplazamientos a pie. Se incentiva la convivencia de distintos programas
residenciales con tipologias flexibles y adaptables a diversas necesidades.
La volumetria de las edificaciones se disefia en funcién del entorno,
considerando la orografia, las alturas y la eficiencia energética.

Fuente: Elaboracion Propia basado en, Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas.



- Complejidad Urbana: establece cuatro dmbitos, Informacion Organizada; Mezcla de Usos y
Funciones Urbanas; Ciudad del Conocimiento; y Actividades de Proximidad, estableciendo
cinco sub dmbitos, indice de diversidad urbana, medido bits de ii:formacién); Equilibrio entre
la actividad y la residencia, medido en % de la superficie de suelo'urbano consolidado o
urbanizable); Proximidad a actividades comerciales de uso cotidiano, medido en acceso a
actividades; Actividades densas en conocimiento, medido en % de superficie de suelo urbano
consolidado; y Continuidad espacial y funcional de la calle corrédor, medido en interaccién

alta y/o muy alta de los tramos de calle). La siguiente Tabla resume los dmbitos sefialados.

Tabla 2: Ambito Complejidad Urbana
AMBITO DESCRIPCION

El urbanismo ecoldgico considera la complejidad urbana y la organizacion del
territorio como factores clave para mejorar la eficiencia de los sistemas urbanos
y reducir el consumo de recursos. Un sistema urbano con mds informacién
organizada integra diversas actividades, asociaciones e instituciones que
generan interacciones miltiples, fomentando el contacto e intercambio, similar
a los sistemas naturales.

El incremento de fa complejidad urbana contribuye a la estabilidad del sistemay
Informacién permite desarrollar estrategias basadas en el conocimiento para disminuir fa
Organizada presién sobre los recursos materiales, como ocurre con las actividades intensivas
en informacién. Para ello, el urbanismo ecolégico configura espacios con
compacidad, centralidad y accesibilidad, caracteristicas que suelen surgir con la
maduracién urbana pero que pueden ser impulsadas mediante planificacion
estratégica, especialmente en nuevas dreas de certralidad.

Una estructura urbana densa y diversa facilita la proximidad entre vivienda,
trabajo, ocio y servicios, reduciendo la necesidad de movilidad intraurbana y
promoviendo un modelo mas sostenible.

Los nuevos procesos urbanisticos fomentan la diversidad urbana mediante la
integracion de usos y funciones en distintas escalas de intervencion. Al menos el
20% de la edificabilidad se destina a usos distintos de la vivienda para equilibrar
la estructura social y satisfacer parcialmente la demanda local de empleo. La
superficie destinada a usos no residenciales se distribuye de manera
homogénea, restringiendo grandes superficies comerciales y promoviendo
actividades diversas en recorridos peatonales mediante volumetrias flexibles. Se
permite la combinacién de viviendas con otros espacios para crear dreas
polifuncionales que integren equipamientos con el uso residencial.

Mezcla de Usos y
Funciones Urbanas

El urbanismo ecolégico promueve una ciudad compleja con actividades
intensivas en conocimiento por su capacidad de organizar y gestionar
informacion. Parte de la edificabilidad no residencial se destina a actividades o
equipamientos que fomenten la investigacion, la innovacién y la creatividad,
ajustandose a las caracteristicas del rea y la proximidad a polos de atraccidn.

Ciudad del
Conocimiento

Los nuevos procesos urbanisticos incluyen la reserva de espacios para recursos y
servicios de proximidad de uso cotidiano, como alimentacién, prensa y
productos farmacéuticos. Esta reserva equivale a aproximadamente 3,5
actividades por cada 1000 residentes o un 5% del aprovechamiento lucrativo no
residencial.

Actividades de
Proximidad

Fuente: Elaboracién Propia basado en, Sistema de indicadores y condicionantes para ciudades grandes y medianas.
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3. TEMPORALIDAD DEL ESTUDIO

“¢Como se percibe en el tiempo la evolucion de la densidad comunal y la

ocupacion del suelo en la vida cotidiana de quienes habiton la comuna?

MODIFICACION

N1l
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PERIODOS DE ANALISIS Y DIAGNOSTICO

Figura: Definicién de los periodos de andlisis y diagndstico de la evolucion de densidad y ocupacién de suelo comunal.

Fuente: Elaboracidn propia

Para el desarrollo del estudio de andlisis y diagnéstico se consideré un intervalo de tiempo
comprendido entre 1995 y 2025, que considera a modo de plan de trabajo 3 periodos consecutivos,

el primero entre 1995 y 2005, el segundo entre 2005 y 2015, y el tercero entre 2015 y 2025.

La identificacién y revisién de cada una de las modificaciones del Plan Regulador Comunal a
considerar en el analisis y diagnéstico han sido seleccionadas de acuerdo con la incorporacién de
cambios significativos en la estructura y contenido respecto del objeto de estudio, ya que en ellas
se distinguen ajustes considerables en las dreas de edificacién y en la definicion de usos de suelo,

base de los insumos para la realizacién det analisis solicitado.

Un aspecto relevante de esta tarea es identificar mas alld de las herramientas técnicas, aguellas
caracteristicas y tendencias en la transformacién del tejido urbano y en la manera que se configura
la comuna, con los elementos que van cobrando importancia para las personas y para el medio que

habitan. Queda la interrogante de cémo lo perciben, cémo los ha perjudicado o los ha beneficiado.

Los elementos escogidos para el comienzo del trabajo corresponden a 4 instrumentos de

planificacion y sus respectivos componentes, estos son:

¢ Ordenanza del Plan Regulador de la Comuna de Las Condes, afio 1995.7

7 Resolucion 8. Resolucién 08-95. Aprueba Plan Regulador Comunal de Las Condes. Gobiernio Regional, RMS. Disponible
en: https://bcn.cl/3msso



* Texto Resolutivo. Modificacion N°2 al Plan Regulador de la “omuna de Las Condes, afio
2003 8
¢ Ordenanza Plan Regulador Comunal de Las Condes. Modificacion N°8, afo 2011.°

* Texto Refundido. Modificacion N°11 al Plan Regulador Comunal de Las Condes, afio 2020.,°

Elementos del PRC sometidos a revisién en cada modificacion:
* Memoria Explicativa del Plan Regulador Comunal
¢ Texto Ordenanza Plan Regulador Comunal

* Plano Ldmina N°1 de Edificacién y Plano Ladmina N°2 de Uso de Suelo

Con la revision de cada una de las modificaciones del PRC con su respectiva Memoria Explicativa y
Planimetria, Plano Ldmina N°1 de Edificacién, Ldmina N°2 de Uso de Suelo, se identifican los
contenidos y los hitos més importantes de cada propuesta, indicando como elemento de andlisis las
dreas que existen, zonas, subzonas y/o sectores, rescatando los aspectos relevantes de la evolucién

de la densidad comunal y la acupacién de suelo.

3.1 Ordenanza del Plan Regulador de la Comuna de Las Condes, afio 1935

La propuesta de 1995 tiene un cardcter multifuncional y busca potenciar el rol metropolitano, que
se superpone a su funcién residencial tradicional. Tiene el desafio de convertir a la comuna en un
centro de servicios y equipamiento para otras comunas de Santiago.

En esta propuesta se realizé un ordenamiento en relacién con la normativa de densificacién
implantada en la comuna desde el afio 1980, con un caracter marcadamente funcional a los usos
desarrollados en terrenags privados.

Para una convivencia arménica de los usos del suelo y la densidad en los distintos sectores, se buscé
cautelar la habitabilidad al interior de los sectores de densificacion, mediante la introduccion de
normas mas estrictas respecto de los distanciamientos minimos, la introduccion de los coeficientes
de drea libre y el aumento de la exigencia de estacionamientos. Paralelamente se regulé el volumen
edificable al interior de los predios mediante la aplicacién del coeficiente de constructibilidad.
Como objetivo principai se plante6 “compatibilizar el emplazamiento de actividades metropolitanas
con el uso residencial de todos los sectores de la comuna, incentivando este ultimo”** y minimizar
los conflictos mencionados en la “Memoria del Plan Regulador de la Comuna de Las Condes™? que

de manera resumida se indican en el siguiente texto y que se vinculan a:

& Decreto 3218. Promulga Texto Resolutivo De La Modificacion N°2 Del Plan Reguladar Comunal De Las Condes.
Municipalidad de Las Condes. Disponible en: https://bcn.cifopGpliC
9 Decreto 729. Promulga El Texto Aprobatorio del Proyecto de Modificacién N28 al Plan Regulador Comunal,
Municipalidad de Las Condes. Disponible en: https://ben.cl/3g8cy
10 pecreto 3591. Modifica Plan Regulador Comunal, Municipalidad De Las Condes. Disponible en: https://ben.cl/3nnkf
1 Municipalidad de las Condes; Memoria Explicativa del Plan Regulador Comunal, PRCLC-93; Pg.19,
2 Municipalidad de las Condes; Memoria Explicativa del Plan Regulador Comunal, PRC C-93; Pg.20-21.
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- la preferencia de los residentes de la comuna por limitar la localizacién de las actividades
metropolitana con el fin de preservar las caracteristicas originales de la comuna como ciudad
jardin,

- La pérdida del patrimonio arquitectonico de la comuna como uno de los de mas alta calidad
en su tipo.

- lLa congestidn vial e invasion del espacio publico por estacionamientos.

- Se acentua el fenémeno del despoblamiento nocturno y de fin de semana, contribuyendo a
agravar la sensacion de inseguridad para residentes de casas como de departamentos.

- La falta de adecuacion del espacio plblico y del tejido urbane actual a demandas y usos
derivados de la densificacion no residencial.

- Surge un conflicto con otras actividades que se benefician de roles derivados de la
centralidad, que se traduce en una tendencia a rechazar la conformacion de zonas mixtas
centrales, propias de las grandes ciudades.

- Pérdida del caracter peatonal de los espacios publicos y del caracter multifuncional propio

de las dreas centrales.

3.2 Texto Resolutivo. Modificacién N°2 al Plan Regulador de la Comuna de Las Condes, afio 2003

Trata de los aspectos urbanisticos que dicen relacion con las caracteristicas fisicas de la ciudad en
formacion y el cumplimiento de los objetivos de ordenamiento urbano trazados en la propuesta

original. Se identifican los factores que justificaron la propuesta de la modificaciéon N°2:

- Laevaluacién de los ;:ambios producidos en las nuevas dreas de densificacion.
Este proyecto se centra en revitalizar el uso residencial en &reas multifuncionales,
especialmente en sectores centrales. Su objetivo principal es recuperar viviendas mediante
la implementacién de regulaciones urbanas que incentiven esta actividad y mejorar los
espacios publicos de los sectores centrales. Una de las principates regulaciones es la fijacién
de una densidad maxima para garantizar la calidad y habitabilidad de los nuevos barrios
residenciales, manteniendo la homogeneidad espacial y socioeconémica, incluso en dreas

de mayor densidad que la urbanizacién original.

- lLas facilidades que debe ofrecer el instrumento de planificacion local para que la comunidad
dimensione los alcances e impactos del proyecto.

Se plantea la necesidad de una permanente revisién de las regulaciones contenidas en la

ordenanza local, con el objeto de corregir algunas distorsiones o efectos no deseados

producto de la aplicacion simultdnea de las normas generales y locales.

- La necesaria adecuacion del instrumento de planificacion local a las modificaciones

intreducidas a la normativa urbana de caracter general (L.G.U.C. y 0.G.U.C.)



Se realizaron modificaciones en el marco general que obliga a {a revisién del plan regulador
comunal. En este sentido, se modificaron aspectos de la 0.G.U.C. como el “Conjunto
Arménico”, algunas regulaciones de las construcciones acogidas al “DFL N°2”, los conjuntos
acogidos a viviendas econdmicas de hasta 4 pisos, y la “Ley de Copropiedad Inmobiliaria”

que reemplazara a {a antigua Ley de Propiedad Horizontal.

Los resultados de Ia aplicacion del PRC de 1995 llevan a revisar sus objetivos y a actualizarlos, por lo

tanto, se plantea evaluar el instrumento de planificacién vigente en la comuna y minimizar los

conflictos detectados bajo el objetivo de:

a)

b)

d)

e)

Estimular el uso residencial orientando el proceso de regulacién y regulando el tamaiio de
los proyectos inmobiliarios.

Dotar a la comuna de las superficies requeridas para los usos de suelo no residenciales
comunales y metropolitanas en aquellas dreas que por su aptitud permita recibir este
crecimiento can los menores costos para la comunidad.

Transformar la norma urbanistica en un documento explicito para la comunidad, ello radica
esenciaimente en el conocimiento previo de las alturas m._éximas que alcanzaran las
construcciones en las distintas dreas de edificacién.

Rectificar aspectos técnicos en la Ordenanza que dificultan su aplicacién practica.

Orientar y estimular el desarrollo urbano en los lugares de mayor aptitud del territorio
comunal, proponiendo limites de areas y zonas gue resuelvan la presién sobre el suelo
urbano en baja densidad.

Acoger las percepciones y preferencias de ios vecinos sobre el desarrollo de la comuna

propuesto en el plan regulador vigente.

En esta modificacién se determina la densidad bruta comunal y a través de la “Memoria Explicativa

del Plan Regulador de Las Condes”, se exponen los criterios, procedimientos y cilculos aplicados,

operados con la metodologia desarrollada por la Secretaria Ministerial Metropolitana de Vivienda y

Urbanismo.

a)

Ordenanza Plan Regulador Comunal de Las Condes. Modificacién N°8, afio 2011

El objetivo de esta modificacién®® ai Plan Regulador Comunal de Las Condes es ordenar ios distintos

textos aprobados de modificaciones al PRC, enmiendas y planos seccionales, integrandolos en un

texto Unico y ordenado, coordinado y sistematizado. Ademads, busca r=alizar algunas correcciones

menores a la normativa vigente, mejorando la redaccién del articulado y al mismo tiempo precisar

aspectos para una mejor aplicacion.

13 Memoria Explicativa. Proyecto de Modificacién N°8. Texto Refundido del Plan Regulador Comunal de Las Condes.
Junio 2010.



Hasta la fecha de esta modificacion se aprobaron distintos textos que modifican parcialmente el
PRC y ademds se han se produjeron una serie de ajustes y modificaciones a la LGUC, OGUC y el Plan
Regulador Metropolitano de Santiago, siendo necesario por tanto realizar ajustes a la ordenanza
local para coordinarlos cor estos cuerpos legales de ambitos de aplicacion intercomunales y
nacionales.

Respecto del objeto de estudio, es necesario mencionar del Capitulo IV de la ordenanza local, la
incorporacion de cambios en las caracteristicas de las dreas. Si bien estan descritos en la “Memoria
del Plan Regulador”, se mencionaran algunos aspectos generales que ayudan a identificar el tipo de
intervencion de la propuesta. Estos aspectos estan relacionados con el “Ordenamiento Territorial y
Sectorizacién”, las “Condiclones de Edificacién por Area” y los “Usos de Suelo Permitidos por Area”.
El articulo 35° indica la actualizacion de la base cartogréfica con una nueva version de los planos,
llamada MPRCLC-2010, Plano N°1 Areas de Edificacidn, laminas n°1 y n°2, Plano N°2, Zonas de Uso

de Suelo, laminas n"1 y n°2, Plano N°3 Vialidad, laminas n°1 y ldmina n“2.

El articulo 38" realiza modificaciones respecto de sus caracteristicas normativas vinculadas a
incorporar beneficios de incremento de coeficiente de constructibilidad a los proyectos de
densificacion que utilicen soluciones de soterramiento del tendido de distribucién eléctrica y de
servicios; incentiva la ampliacion de las instalaciones en los proyectos de interés ptblico o municipal
con destino equipamiento y recreacionales deportivos a través del aumento de los coeficientes que
los condiciona; se complementa la definicion de predio existente residual de densificacion,
agregando una caracteristica de continuidad del volumen con los nuevos proyectos, ademas
incorpora una variable que considera algunos aspectos morfolégicos de los predios residuales de
densificacion condicionados por la superficie predial minima vy la cantidad de estacionamientos

requeridos, en el caso de proyectos con cambio de destino.

Para casos especificos, se precisan normativas técnicas urbanisticas, acompafiadas de sus
respectivas tablas, producto de la redistribucién de las densidades, ajustando coeficientes y alturas
maximas de edificacion sobre la pendiente; sefiala nueva normativa con tabla especial para
equipamiento destinado a cuffo, asignando nueva altura maxima; ante la posibilidad de nuevos
desarrollos al incrementar la densidad y el coeficiente de constructibilidad, se sefiala la condicidn
de incluir equipamiento como parte del propio proyecto; introduce modificaciones normativas
sobre la exigencia de antejardines en sectores comerciales, permitiendo su regularizacion con la
posibilidad incorporarlas a los proyectos de mejoramiento del espacio publico entre otras
modificaciones.

Con respecto a | Uso de Suelo, los articulos 40°, 40°bis y 41°, abordan los cambios referidos a los
cuadros de Uso de Suelo U-M, U-V, U-V1, U-V2 y U-V3, U-VO, U-Cly U-C2.

Entre ellos se pueden mencionar la regulacion a la transformacion de viviendas mediante el
expediente de cambio de destino con restricciones de no contar con afluencia de pdblico y no exhibir

publicidad en sus fachadas; la dotacion de equipamiento de culto y comercial en sectores
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espacificos; se precisan condiciones de emplazamiento de equipamiento educacional en zona mixta
(habitacional y equipamiento); se corrige la restriccion del desarrollc de superficies destinadas a
oficina frente a los cambios estructurales en el desarrollo de ejes comunales destinados a
equipamiento, liberando la superficie minima segln el tipo de vfa; se agregan los contenidos de

planes seccionales desarrollados por la Municipalidad para sectores especificos.

b) Texto Refundido. Modificacién N°11 al Plan Regulador Comunal de Las Condes, afio 2020

La Modificacién N°11 pretende ajustar y ordenar sus disposiciones a la normativa vigente. Su
objetivo es ser un instrumento de planificacién actualizado, pero sobre todo que permita regular el
territorio “reconociendo sus particularidades geogrdficas, demogrdficas, sociales y econémicas™*,
Bajo esta mirada, su restructuracidn establece como condicidn que los proyectos que opten a
incentivos normativos debieran cumplir con los principios y conceptos de sustentabilidad, cohesion

social y eficiencia energética.

Esta modificacién, por lo tanto, propcne una nueva estructura del articulado de la Ordenanza del
PRC, manteniendo los objetivos urbanisticos del plan regulador vigente, sin modificar las actuales
condiciones de edificacidn y urbanizaciéon que se encuentran establecidas. incluye cambios legales
y reglamentarios®* determinantes para la formulacion y aplicacién de las disposiciones de los planes
reguladores comunales, tales como normas sobre igualdad de oportunidades e inclusidn social de
personas con discapacidad (Ley N°20.422 de 2010), sobre afectaciones de utilidad piblica de los
planes reguladores {Ley N° 20.791 de 2014), sobre aportes al espacio ptiblico y la posibilidad que
los instrumentos de planificacién territorial puedan establecer normas urbanisticas, condiciones o
incentivos (Ley N°20.958 de 2016 | Decreto N° 14 de 2019, MINVU), sobre transparencia del
mercado del suelo e impuestos al aumento de valor por ampliacign del limite urbano (Ley N° 21.078
de 2018).

Esta modificacion “se basa fundamentalmente en la restructuracion de sus incentivos y condiciones
vigentes, contenidos en su articulo 38°, que se modifica, diferenciando de manera clara y precisa
aquellas normas existentes que corresponden a normas urbanisticas, los incentivos de normas
urbanisticas y las condiciones que deben cumplir los proyectos para poder acogerse a dichos

incentivos”®.

Desde el punto de vista de la Evaluacién Ambiental Estratégica y el objeto de estudio, indica que no
incorpora consideraciones medioambientales relacionadas con: la ampliacion def drea urbana o de

extensién urbana, nuevas zonas de uso residencial, no se incrementa la altura, ni la densidad, ni el

14 Modificacion N°11. Plan Regulador Comunal de Las Condes. Memoria explicativa, 2070.
15 1bid.
16 )bid,



coeficiente de constructibilidad ni el coeficiente de ocupacion de suelo en ninguna de las zonas o

subzonas del plan. No se medifican.

El texto enfatiza respecto de la densidad, en que “se busca mantener la densidad promedio actual y
por zonas, sin embargo, y dado por las diferencias de pardmetros (superficies del territorio) al
modificar la densidad de neta a bruta, se produce una leve diferencia e un 5% de incremento (ver
cdlculo de densidad).”*

De esta manera, los contenidos se estructuran en dos bloques que ayudan a visualizar de mejor
manera cada aplicacion. Por una parte, los incentivos de normas urbanisticas y, por otra parte, las

condiciones para aplicar los incentivos de normas urbanisticas en proyéctos de densificacion.

El articulo 38° de la Ordenanza contiene la normativa aplicable -a los proyectos con o sin
densificacion, establece las normas de edificacion por dreas y las disgrega generando tablas
diferenciadas para su aplicacién con o sin densificacion, reordendndolas en nuevos términos,

identificindolas como: “zonas, subzonas y sectores” de edificacién y uso de suelo.

4. DENSIDAD URBANA - REVISION DE NORMAS URBANISTICAS GENERALES.

El estudio de la densidad urbana se ha convertido en una prioridad para urbanistas y gestores de
politicas publicas debido a su impacto en la sostenibilidad y en la calidad de vida de los habitantes
de ceniros pobiados, coincidiendo que una planificacion adecuada, favorece una instalacién
suficiente de infraestructura publica y privada, escenario que ha llevado a que esta temdtica sea

ampliamente estudiada y documentada en diferentes modelos de aplicacidn,

Si bien, los modelos de crecimiento urbano son importantes para la planificacién de las ciudades,
también lo es la adaptacion de sectores ya construidos mediante adecuaciones o modificaciones
que permitan optimizar su funcionamiento y accesibilidad a bienes publicos, haciendo que la
regulacion local juegue un papel importante del proceso, condicior “ndo la implementacién de
patrones espaciales y determinando las intensidades viables de ocupacidn del suelo. En este sentido,
el soporte normativo vigente se convierte en un factor determinante p ra la viabilidad y éxito de las
estrategias de densificacion y desarrollo urbano, garantizando que las intervenciones sean

coherentes con los objetivos de planificacion y las necesidades de la comunidad.

En este sentido se considerd para esta etapa del desarrollo del cometido, agrupar la regulacién
especifica vigente respecto a la densidad urbana asociada a la Planificacién, la que incluird la

normativa contenida en la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC)*, la Ordenanza

17 |bid.
12Decreto N° 458; Decreto con Fuerza de Ley 458, de 18 de diciembre de 1975, Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
Aprueba Nueva Ley General de Urbanismo y Construcciones. Disponible en: https://bcn.cl/d1tpO1
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General de Urbanismo y Construcciones (OGUC)* y las Circulares que la Divisién de Desarrollo
Urbanos del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (Circulares DDU) ha publicado respecto a esta

temdtica en particular. La siguientes Tablas contienen el resumen de la normativa indicada.

Tabla3: L.G.U.C.-Densidad Urbana

ART. DESCRIPCION

Estdndares urbanisticos minimos para los instrumentos de planificacion uvrbana comunal. Los
instrumentos de planificacién urbana comunal deberdn gjustarse, en su elaboracién o modificacion, a:
{..-} €] El minimo de estacionumientos que estardn localizados en el interfor del predio que determine la
28° quéter | Ordenanza General, con las excepciones que esta misma establezca. Para el caso de viviendas, serd uno
por cada dos unidades, a menos que el propic instrumento contemple limites diferentes, sean inferiares
o superiores, por razones de congestién o densidad, y sin perjuicio de respetar lo dispuesto en el articulo
8 de la ley N° 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria. {...).

Normas urbanisticas supletorias para territorios sin planificacién comunal o seccional. Las construcciones
que se levanten en zonas urbanas que no estén normadas por un Plan Regulader Comunal o un Plan

28° Seccignal deberdn ajustarse, mientras maniengan esta situacion, a Igs sigufentes disposiciones: {...) b)
quinquies | No podrin superar la densidad promedio de la manzana en que se emplacen y, de no ser aplicable esta
norma, la del promedio de las zonas contiguas que ya estén edificadas, saivo que se trate de conjuntos
habitacionales de viviendas saciales. {...)

El Plan Regulador intercomunal estard compuesto de: a) Una memoria explicativa, que contendrd los
objetivos, metas y programas de accién; b) Una Ordenanza, que contendrg las disposiciones
reglamentarias pertinentes, y ¢ Los plenos, que expresen gréficamente las disposiciones sobre
2onificacién general, equipamiento, relaciones viales, dreas de desarrollo prioritario, limites de
extensién urbana, densidades, ete. Para fos efectos de su aprobacién, modificacion y aplicacion, estos
documentos consiituirdn un solo cuerpo normativo.

35°

Se entenderd por Planificacion Urbana Comunal agquello que promueve el desarrollo arménico del
territorio comunal, en especial de sus centros poblados, en concordancia con las metas regionales de
desarrollo social, econdmico, cultural y medioambiental y gue incorpora disposiciones que resguardan y
promueven la integracién social v el acceso equitativo a bienes y servicios publicos urbanos. La
planificacién urbana comunal se realizard por medio del Plan Regulador Comunal. El Plan Regulador es
un instrumento constituido por un conjunto de normas sobre adecuodas condiciones de higiene y
sequridad en los edificios y espacios urbanos, y de comodidad en la relacién funcional entre las zonas
habitacionales, de trabajo, equipamiento y esparcimiento. Sus disposiciones se refieren al uso del suelo
41° o zonificacidn, locolizacion del equipamiento comunitario, estacionamiento, jerarquizacion de la
estructura vial, fijocion de limites urbanos, densidades y determinocién de prioridades en la
urbanizacién de terrenos para lo expansién de la ciudad, en funcién de la foctibilidad de ampliar o
dotar de redes sanitarlas y energéticas, y demds aspectos urbanisticos. Con todo, para lo promocion de
la integracién e inclusion urbona, los destinos de establecimientos de larga estadia para el adulto mayor,
centros diurnos para el adulto mayor, estoblecimientos deportivos de escala barrial, jardines infantifes y
salas cunas se entenderdn como complementarios o cualquier destino del uso residencial, incluyendo fa
vivienda, y por tanto siempre admitidos en zonas que el plan regulador comunal defina con dicho uso de
suelo.

Las modificaciones al Plan Regulador Comunal se sujetardn, en lo pertinente, al mismo procedimiento
seitalado en el articulo 43. Sin embargo, respecto de las enmiendas que incidan en las materias que se
indican a continuacién, las municipalidades aplicardn lo dispuesto en los numerales 1 al 6 del inciso
segundo del articulo 43 y en los incisos tercero a quinto del mismo Jrticufo y, una vez aprobadas tales
enmiendas por el concejo, serdn promulgadas por decreto alcoldicio: {..) 6.- Establecimiento de
incentivas normatives, respetando los mdrgenes referidos en el numeral 3, en sectores que ya admiten el
uso de suelo residencial y cuyo potencial de densificacién podria aumentarse en atencién a los bienes
piblicos urbanos existentes o como consecuencia de las inversiones que los drganos de la
Administracién del Estado realizan o realizardn en materia de movilidad, transporte ptblico, dreas
verdes o equipamientos de interés publico. Tales incentivos deberén quedar condicionados a la
incorporacién de viviendas de interés publico, sin perjuicio del est.’5lecimiento de otras condicianes
adicionales destinadas a promover el acceso equitativo por parte de la poblacion a bienes publicos
urbanos relevantes.

45°

19 Decreto Supremo N° 47, de 16 de abril de 1992, Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Fija Nuevo Texto de la Ordenanza
General de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. Disponible en: https://www.minvu.gob.cl/elementos-
tecnicos/decretos/d-s-n47-1992-ordenanza-general-de-urbanismo-y-construccione/
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La fusién de dos o mds terrenos en uno solo tendrd un beneficio de mayor densidad, a través de
63° aumentar el coeficlente de constructibilidad del predio en un 30%. Cuando resulten terrenos de 2.500
m2. o mds, podran acogerse a los beneficios que otorga el concepto de "Conjunto Arménico®,

La formacién de nuevas poblaciones, barrios, grupos o conjuntos habitacionales deberg respetar las
disposiciones de esta ley y su Ordenanza General, y el Plan Regulador y Ordenanza Local, en cuanto of
uso del suelo, trazados viales, densidades, superficie minima predial, coeficientes de constructibilidad
y demds disposiciones de cardcter urbanistico.

En toda urbanizacion de terrenos se cederd gratuita y obligatoriamente para circulacién, dreas verdes,
desarroflo de actividades deportivas y recreacionales, y para equipamiento, las superficies que sefiale la
Ordenanza General, las que no podrdn exceder del 44% de la super-ie total del terreno original. Las
urbanizaciones de terreno podrén voluntariamente ceder superficies que excedan dicho porcentaje,
sujeto siempre a aprobacidn previa de la municipalidad respectiva. 5i el instrumento de planificacién
territoriol correspondiente contemplare dreas verdes de uso piiblico o fajos de vialidad en el terreno
70" respectivo, las cesiones se materializardn preferentemente en ellas. Lo municipalidad podrd permutar o
enajenar los terrenos recibidos para equipamiento, con el objeto de instalar las obras correspondientes
en una ubicacion y espacio mds adecuados. La exigencia establecida en el inciso anterior serd aplicada
proporcionalmente en relacién con la intensidad de utilizacidn del suelo que establezea el
correspondiente instrumento de planificacion territorial, bajo las condiciones que determine la
Ordenanza General de esta ley, la que fijord, asimismo, los parémetros que se aplicarén para las
cesiones cuando se produzca crecimiento urbano por densificacién.

Las Municipalidades que tengan Plan Reguledor podrdn fijar "Zonas de Remodelacién”, en las cuales se
disponga congelar la situocion existente y establecer una politica de renovacién de fas mismas. La
Secretaria Regional de Vivienda y Urbanismo podrd, asimismo, en determinados casos, fijar de oficio
"Zonas de Remodelacion”, de acuerdo a sus facultades. Para los objetos antedichos, deberd estudiarse y
7z aprobarse previamente un "Plan Seccional” de la zono escogida, en que se determinen las nuevas
cargcteristicas de ella, como ser, el aspecto urbanistico de uso del suelo, trazados viales, densidades,
lineas de edificaclén, sistemas de agrupaciones de la edificacién, coeficientes de constructibilidad,
alturas minimas y maximas, eic.

{...}. 5e entenderd por normas urbanisticas aquellas contenidas en esta ley, en su Ordenanza Generaly en
los instrumentos de planificacion territorial gue afecten a edificaclones, divisiones afectas, subdivisiones,
fusiones, loteos, urbanizaciones y modificaciones de deslindes, en lo relativo  los usos de suela, cesiones,
116° sistemas de agrupamiento, coeficientes de constructibilidad, coeficientes de ocupacion de suelo o de los
pisos superiores, superficie predial minima, frente predial minimo, alturas mdximas de edificacién,
adosamientos, distanciomientos, antejardines, ochavos y r santes, densidades mdximas,
estacionarmientos, franjas afectas a declaratoria de utilidad piblica y éreas de riesgo o de proteccidn.

Serdn aplicables a este Titulo los siguientes principios: a) Universalidad: todos fos proyectos inmobiliarios
pliblicos y privados deberdn mitigar y/o aportar conforme a los reglas del presente Titulo. b)
Proporcionalidad: las mitigaciones deberdn ser equivalentes a las externalidades efectivamente
generadas por el proyecto, y no se hardn cargo de los déficits historicos de infraestructura. Los aportes
se ajustardn a lo densidad y al destino del prayecto. c) Predictibilidad: las mitigaciones y aportes se
calculardn segin métodos objetivos y en base a procedimientos y pl:.:.os predefinidos y estandarizados.
La Administracién velarG porque puedan conocerse en forma oportuna los obras y aportes que se
exigirdan.

168°

Para los efectos de este Titulo se entenderd por crecimiento urbino por extension el proceso que
incorpora nuevo suelo urbanizado a consecuencia de un loteo; y por crecimiente urbano por
densificacidn, el proceso que incrementa la intensidad de ocupacion del suelo sea como consecuencia
del aumento de sus habitantes, ocupantes o edificacién. Lo anterior se aplicard a los proyectos ubicados
dentro de fos limites urbanos y a los situados fuera de ellos y autorizados conforme lo dispuesto en esta
ley.

169°

Los proyectos que conlleven crecimiento urbuno por extensién o por densificacion y ocasionen
impactos relevantes sobre la movilidad local deberdn ser mitigados a través de la ejecucion de medidas
refacionadas con la gestion e infraestructura del transporte ptblico y privado y fos modos no motorizados,
¥ sus servicios conexos, en el entendido que esto incluye soluciones como los siguientes: pistas exclusivas
pora buses, terminoles, paraderos, semaforizacién, sefalizacién, habilitacion de ciclovigs y
mejoramientos o adecuaciones a la viglidad.

170°

Los proyectos que conlleven crecimiento urbano por densificacién deberén dar cumplimiento a lo
dispuesto en el articulo 70, directamente, o a través de

175* un aporte equivalente al avalio fiscal del porcentaje de terreno a ceder a la municipalidad respectiva,
para los finalidades y en la forma que se establecen en los articulos siguientes. Los aportes se ajustardn
a la densidad y al destino del proyecto, en la forma que disponga la Ordenanza General.

Fuente: Elaboracién propia basado en la LGUC
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Tabla4: 0.G.U.C.-Densidad Urbana

ART. DESCRIPCION

Definiciones. Los siguientes vocablos tienen en esta Ordenanza el significado que se expresa:
“Capacidod méxima de edificacién”: margen volumétrico maximo construible en cada predio, resultado
de la aplicacidn de las normas sobre linea de edificacién, rasantes, distanciomientos, alturas, coeficientes
de ocupacién de suela, constructibilidad, densidad y demds normas urbanisticas, con sus respectivas
normas de beneficios especiales en cada coso; "Densidad”: nimero de unidades (personas, familios,
viviendas, locales, metros cuadrados construidos, etc.), por unidad de superficie {predio, lote, manzana,
hectdrea, etc.}; “Densidad bruta”: Nimero de unidades por unidod de superficie, en que la superficle a
considerar es Ia del predio en que se emplaza el proyecto, mds la superficie exterior, hasta el eje del
espacio pablico adyacente, sea éste existente o previsto en el Instrumento de Planificacién Territorial, en
una franja de urr ancho mdximo de 30 m.; “Densidad neta”: Ndmero de unidades por unidad de
superficie, siendo ésta ditima la del predio en que se emplaza el proyecto, descontada, en su caso, la parte
1.1.2, afecta a declaracion de utilidad publica establecida en el respectivo Instrumento de Planificacién
Territorial.; “Normas urbanisticas™; todas aquellas disposiciones de cardcter técnico derivadas de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones de esta Ordenanza y del Instrumento de Planificacion Territorial
respectivo aplicables a subdivisiones, loteos y urbanizaciones tales como, ochavos, superficie de
subdivision predial minima, franjas afectas a declaratoria de utilidad publica, dreas de riesqo y de
proteccidn, o que dfecten a una edificacién tales como, usos de suelo, sistemas de agrupamiento,
coeficientes de constructibilidad, coeficientes de ocupacién de suelo o de tos pisos superiores, alturas
mdximas de edificacién, adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes, densidades
mdximas, exigencias de estacionamientos, franjas afectas a declaratoria de utifldad pablica, dreas de
riesgo y de proteccién, o cualquier otra norma de este mismo cardcter, contenida en la Ley General de
Urbanismo y Construcciones o en esta Ordenanza, aplicables a subdivisiones, loteos y urbanizaciones o a
una edificacion.;

La Direccion de Obras Municipales o las Secretarias Regionales Ministeriales de Vivienda y Urbanismo
cuando una Municipalidod no cuente con lo aludida unidad 2, a peticién de cualquier interesado, emitird,
en un plazo maximo de 7 dias, un Certificado de Informaciones Pre. as, que contenga las condiciones
aplicables al predio de que se trate, de acuerdo con las normas urbanisticas derivadas del instrumento
1.44.° de Planificacion Territorial respectivo. {...). Cada Certificado de Informaciones Previas identificard la zona
o subzona en que se emplace el predio y lus normas que lo afecten, de acuerde con lo sefialado en ef
Instrumento de Planificacion Territorial respectivo y proporcionord, entre otros y segln corresponda, los
antecedentes complementarios que se indican a continuacion: (...) 5. Normas Urbanisticas aplicables al
predio, tales como: {...} h) Densidades. {...).

El procedimiento de elaboracion o modificacion de los Planes Reguladores Intercomungles o
Metropolitanos, Planes Comunales y Planes Seccionales, se iniciard con la elaboracion y consuita de una
imagen objetivo del desarrollo urbano del territorlo a planificar. {...). El resumen ejecutivo deberd
sintetizar en lenguaje claro y simple, lo siguiente: {...). ¢) Las afternativas de estructuracién debidamente
evaluadas, identificando en un orden priorizado aquelias por la que se propone optar, las que deben
contener los principales elementos o normas de su propuesta, definidos segtin el émbito de competencia
2.1.5° del instrumento y tas condiciones especificas del territorio a planificar.

Sin perluicio de fo anterior, siempre que alguna propuesta incluya modificaciones a fos limites urbanos,
la Incorporacién de nueva vialidad estructurante, la consideracion de nuevas afectaciones a
declaratoria de utilidad piblica, el aumento de altura, constructibilidad o densidad, o la incorporacién,
aumento o disminucion de las dreas de riesgo, éstas se considerardn también como principales
elementos o normas de la propuesto. N

La Planificacion Urbana intercomunal regulard el desarrollo fisico de las dreas urbanas y rurales de
diversas comunas que, por sus relaciones, se integran en una unidad urbana, a través de un Plan
Regulador intercomunal. {...). El émbito de competencia propio de este nivel de planificacion territorial
serd el sigulente: (...). 2. En el drea urbana: {...). f} La fijacién de los densidades promedio y/o los
densidades mdximas que podrdn establecerse en los planes seguladores comunales para su
elaboracion o modificacién, preferentemente diferenciadas por comi.nas o sectores de éstus. {...).

2.1.7°

Podrdn aprobarse enmiendas o los Planes Reguladores Intercomunales o Metropolitanos, cuando se trate
de fas siguientes modificaciones calificadas como no sustantivas y recergan solo en disposiciones relotivas
2.1.9.bis® | al dmbito de competencia que le es propio. (...) d) Incrernentor o disminuir hasta en un 20% las densidades
promedio y/o densidades mdximas fijadas por el instrumento conforme dl literal f) del numeral 2 def
articulo 2.1.7, de esta Ordenanza. {...).
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2.1.10. bis*

La Planificacidn Urbana Comunal regulard el desarroilo fisico de las dreas urbanas, a través de un Plan
Regulador Comunal, cuyas disposiciones se referirdn a los siguientes aspectos urbanisticos: {..}.
Zonificacién en que se dividird la comuna, lo que podrd desagrege - €, a su vez, a nivel de subzonas,
sectores o una porcitn especifica del territorio, en base o algunas de las siguientes normas urbanisticas:
usos de suelo, sistemas de agrupamiento de los edificaciones, coeficientes de constructibilidad,
coeficientes de ocupacion de suelo o de los pisos superiores, alfturas mdximas de edificacién,
adosamientos, distanciamientos minimos a los medianeros, antejardines, ochavos y rasantes; superficie
de subdivisidn predial minima; densidades mdximas, exigencias de estacionamiento segin destino de las
edificaciones; dreas de riesgo o de proteccidn, seiialando las condiciones o prevenciones que se deberdn
cumplir en cada caso, conforme a los articulos 2.1.17. y 2.1.18. de estg mismo Capitulo.

2.1.13°

Las enmiendos a que se refiere el inciso segundo del articulo 452 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones serdn elaboradas por la Municipalidad y aprobadas por el Concejo respectivo conforme o
las reglas de este articulo. {...). Para efectos de lo dispuesto en el nime¥o 3. del inciso segundo del articulo
precitado, el Concejo podrd autorizar enmiendas que alteren las condiciones de edificacién y urbanizacién
del Plan Regulador Comunal o de los Seccionales vigentes, dentro de los mdrgenes que se sefialan a
continuacién: a} incrementar o disminuir hasta en un 20% la aitura y la densidad. {...).

2.1.15."

En los casos a que se refiere el orticulo 46° de ia Ley General de Urbanismo y Construcciones, en que no exista Plan
Regulador Comunal vigente, se podrdn aprobar Planes Seccionoles, utifizando el procedimiento establecido en los
articulos 28 octies y 43° de la referida Ley General. {...). Los Planes Secclonales de que trata este articulo consistirdn
en una memoria explicativa, en una ordenanza local gue fije las normas urbanisticas referidas a usos de suelo,
altura méximo de edificacién, densidad méxima, subdivision predial minima, sistema de agrupamiento, coeficiente
de constructibilidad, dreas de riesgo, declaratorius de utilidad piblica conforme al articulo 59 de la Ley Generol de
Urbanismo y Construcciones, dreas de proteccidn de recursos de valor natural o patrimonial cultural, y la red vial
estructurante, y en uno o mds planos que grafiquen lo anterior. En los casos a que se refieren los incisos primero y
segundo del articulo 72 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, deberd confeccionarse un Plan Seccional de
Zona de Remodelacion, el que constard de los siguientes antecedentes: 1. Catastro de lo situacicn existente de la zona
escoglda en base a uno o mds planos que grafiquen lo siguiente: {...) b} Caracteristicas de la edificacion existente con
su volumetria, coeficlentes y densidades.

21.21.°

En los casos que un predio quede afecto a dos o mds zonas o subzonas, de uno o mds Instrumentos de Planiffcacidn
Territorial, las disposiciones establecidas en éstos deberdn cumplirse en cada una de dichas zonas, con excepcidn de
los normas sobre densidad, coeficiente de constructibilidad, de ocupacién de suelo y de ocupacién de los pisos
superiores, las cudles, luego de calculadas para cado zona por separado, podrin promediarse para el predio en su
conjunto, para luego distribuirse segin determine ef arquitecio autor del proye_te, respetande en todo caso las alturas
maximas permitidas para cada zona.

2.1.22.°

Los instrumentos de Flanificacién Territorial que fijen densidad, deberdn expresarla en densidad bruta en
habitantes por hectfrea y se entenderi que su equivalencia o conversién en niimero de viviendos serd igual af valor
que resufte de dividir la densidad establecida por el coeficiente 4. El parémetro de densidad establecido en los
instrumentos de planificacion territorial solo se aplicard ol destino de vivienda del tipo de uso de suelo residencial.

2.25.°

Para satisfacer las necesidades de dreas verdes, equipamiento, actividades deportivas y recreacionales y
circulacion, a que se refiere el articulo 702 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, en los loteos
se deberd ceder grotuitamente las superficies de terreno que resultén de la aplicacién de fa siguiente
tabla:

TABLA 1. CALCULO DEL PORCENTAJE A CEDER
% A Ceder
:’:::;::‘: Areas Verdes, Deporte y | Equipamiento Circulaciones
Recreacién
hasta 70 0,1 x densidad 0,03 x densidad - 0,1 Hasta 30% en todos
sobre 70 0,003 x densidad + 6,79 | 0,002 x densidad + 1,86 | los tramos de densidad
con un maximo de 10% con un méAximo de 4%

(-.)- La densidad a que se refiere el presente articulo corresponde o densidad bruta, en los términos
definidos en el articuio 1.1.2. de esta Ordenanza. Para el cdiculo de la densidad de los proyectos de loteo
se procederd segiin se establece a continuacién:

- Vivienda con construccién simultdnea: se aplicard la densidad del proyecto, considerando 4 habitantes
por viviendg. R

- Vivienda sin construccion simultdnea: se aplicard la densidad mdxima establecida en el instrumento de
planificacidn territorial correspondiente para el drea en que se emplaza el proyecto. Si el instrumento de
planificacidn territorial no sefigla la densidad, se entenderd que ésta corresponde a 0,05 habitante por
cada m2 de superficie edificable en el terreno loteado.

La superficie edificable se calculard aplicando el coeficiente de constructibilidad contemplado en el
instrumento de planificacién territorial; en ausencia de dicho coeficiente, o de un instrumento de
planificacién territarial que lo fije, se aplicaré un coeficiente de const: ictibilidad de 0,5.

ba
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Los proyectos que conlleven crecimiento urbano por densificacién deberdn dar cumplimiento a fas
cesiones de terrenos dispuestas en el articulo 70 de Ia Ley General de Urbanismo y Construcciones con las
superficies de terreno que resulten de Ig aplicacion de fa siguiente tabla:

PROYECTOS PORCENTAJE DE CESION
E::t::_:assdad de ocupacion de hasta 8.000 personas por % = Densidad de ocupacion * 11/ 2.000

Con densidad de ocupacion sobre 8.000 personas por

hectédrea, i

225 Bis.® | L@ densidad de ocupacién del proyecto se obtendrd de Ia siguiente férmula: {Carga de ocupacion del
proyecto calculada conforme al articulo 4.2.4. de la OGUC * 10,000} / Superficie del terreno. Para
efectos de esta formula, la superficie del terreno a considerar es la del terreno en que se emplaza el
proyecto, mds la superficie exterior hasta el eje del espacio publico adyacente, sea éste existente o
previsto en el Instrumento de Planificacién Territorial, en una franja de un ancho mdéximo de 30 m. Para
calcular el porcentaje de terreno a ceder se considerard solo el incremento de la carga de ocupacion
asociado a las edificaciones proyectadas, no pudiendo ser considergde la cantidad de personas que
ocupaban las edificaciones existentes en el mismo terreno que se densifica, incluso si fuesen demolidas
para materializar el proyecto respectivo. De igual modo, los proyectos de ampliacion u otras
autorizaciones o permisos que incrementen los habitantes, ocupantes o metros cuadrados construidos y
recepcionados en el terreno deberdn ceder solo respecto del incremento de la densidad de ocupacion que
representen,

Cuando los aportes que se refiere el articulo 2.2.5. Bis. B se paguen én dinero, el pugo correspondiente
deberd realizarse al Municipio respectivo en forma previa a la recepcién definitiva parcial o total a que
se refiere el articulo 144 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. En caso de que el proyecto
consulte recepciones definitivas parciales, el propietario deberd pogar el oporte proporcional a I
densidad de ocupacién que represente cada una de dichas partes.

2.2.5.8is
p.*

Ellegajo de antecedentes anexo a la solicitud de permiso de loteo y de efecucidn de obras de urbanizacion,
estard constituido por los siguientes documentos: {..). 4. Certificado de factibilidad de dacién de
3.15.° servicios de agua potable y alcantarillado, para la densidad propuesta, emitido por la empresa de
servicios sanitarios correspondiente. De no existir empresa de servicios sanitarios en el drea se deberd
presentar un proyecto de agua potable y alcantarillado, aprobade por la autoridad respectiva.

A los conjuntos de viviendas econimicas de hasta 4 pisos de altura séio les serdn aplicables las siguientes
normas de los respectivos Instrumentos de Planificacién Territorial: Rosantes y distanciamiento, respecto
de los predios vecinos al proyecto. - Antejardines, rasantes y sistemas de agrupamiento con respecto a la
o las vias publicas, existentes o previstas en el Instrumento de Planificacion Territorial. - Zonas de riesgo,
- Uso de suelo. - Dotacion de estacionamientos. - Densidades, los que podrdn ser incrementadas en un
25%. - Viglidad.

6.1.8.° Para acceder al beneficio sefialado en el inciso anterior, estos conjuntos deberdn cumplir las siguientes
condiciones: - No sobrepasar los cuotro pisos, con una aftura mdxima de edificacion de 14 m, No superar
los 3 pisos y 10,5 m de altura en zonas en que el Instrumento de Planificacién Territorial admite sélo
viviendas con esta altura méxima o menos, salvo que se conternple un distanciamiento hacia los deslindes
de los predios vecinos de al menos 10 m, en cuyo caso no les serd aplicable esta restriccion. - Cumplir con
una superficle minima de patio de 24 m2 por cada unidad de vivienda, salvo que se contemple una
superficie equivalente de drea verde para uso comun.

En dreas urbanas, a los proyectos que se emplacen en predios con una vivienda econdémica o en lotes
provenientes de Operaciones Sitio que hayan sido urbaniza-dos por los antecesores legales de los
Servicios de Vivienda y Urbanizacidn, no les serdn aplicables las normas del instrumento de Plonificacion
Territorial, siempre y cuando se trate de proyectos que se construyan con financiamiento total o parcial
6.29.° de los Programas Habitacionoles del Ministerio de Vivienda y Urbanisc:io y cumplan con las disposiciones
de este articulo. En los predios sefialados se podra efectuar lo siguiente: (..). Excepcionalmente, se
podrdn construir proyectos de vivienda de edificacion colectiva que contemplen hasta un méximo de
12 unidades, incluida la existente, si la hubiere, en tanto no superen una densidad neta de 220
viviendas/hectdrea y no exista subdivisién predial de por medio. (...,

Los beneficios para proyectos de viviendas integradas que podrdn aprobarse mediante resolucion
ministerial corresponderdn a porcentajes o parémetros que incrementen la densidad habitacional y/o la
capacidad mdxima de edificacion de los predios ubicados dentro en un determinado poligono, respecto
de todas o algunas de las siguientes normas urbanisticas aplicables: 1. Coeficiente de constructibilidad;
6.63.° 2. Coeficiente de ocupacion de suelo o de los pisos superiores; 3. Densidad mdxima; 4. Altura mdxima de
edificacion; 5. Superficie de subdivisién predial minima; 6. Dotacion de estacionamientos; v 7. Rasantes,
solo en aguellos casos en que el dngulo méximo sefialado en el plan regulador sea inferior al establecido
en el articulo 2.6.3. de esta Ordenanza. Los pardmetros o incrementos que se propongan no podrén
superar los dngulos mdximos establecidos para cada regién en el mencionado articulo.
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Las propuestas para el establecimiento de beneficios de normas urbanisticas a predios ubicados dentro

en un determinado poligono deberdn ser remitidas al Ministerio de Vivienda y Urbanisme por parie de
sus Secretarios Regionales, las que podrdn formularlas de oficie o a solicitud de alguna Municipolidad o
del Gobierno Regional respectivo. Excepcionglmente, la Division de Desarrollo Urbang del Ministerio
podrd elaborar propuestas para el establecimiento de beneficios de normas urbanisticas a predios
ubicados en poligonos definidos en funcion de las estaciones o de los efes estructurantes sefiolados en fos
numerales 1y 2 del inciso primero del articulo 6.6.2. de esta Ordenar--a. (...). 1. Las normas urbanisticas
aplicables en dicho sector, conforme a lo establecido en los Instrumentos de Planificacién Territorial
vigentes, o bien, a lo dispuesto en el articulo 28 quinquies de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, si se trata de territorios sin planificacién eomunal o seccional. En atencion a las normas
urbanisticas aplicables, el informe de potencial urbono deberd estimiar el nimero de habitantes por
hectdrea o densidad bruta admitida en el sector. {..). A partir de los elementos de diagndstico, el
informe de potencial urbano deberd dor cuenta que el sector analizado presenta un nivel de
densificacién y/o de aprovechamiento de los bienes piiblicos urbanos disponibles que permitiria una
6.6.4.° mayor carga y, a portir de ello, efectuar una estimacién del nimero de habitantes por hectdrea o
densidad bruta que podria admitirse en el sector, como resultado de Ia aplicacién de beneficios de
normas urbanisticas para proyectos de viviendas integradas. Dicha estimacion de la densidod bruta
admisible deberd considerar criterios de densificacién equilibrada, lo que implica resquardar gue las
vialidades, espacios piblicos, servicios de transporte pitblico o equipamientos considerados como
bienes piblicos urbanos relevantes del sector sean capaces de absorber ese mayor nimero de
habitantes por hectdrea, sin ofectar el acceso a tales bienes ptiblicos urbanos por parte de quienes
actualmente allf habitan. La densidad bruta admisible que se indigue en el informe de potencial urbano
servird como parémetro o limite para lo determinacién del eventual incremento en la densidad
habitacional y/o en la capacidad mdxima de edificacién que podrian tener los predios como
consecuencia del establecimiento de beneficios de normas urbanisticas. Con todo, la referida densidad
bruta admisible en el sector en case alguno podrd superar los siguientes limites: a) 800 hab/ha,
tratdndose de poligonos definidos en funcidn del numerol 1 del articulo 6.6.2. de esta Ordenanza; b} 600
hab/ha, traténdose de polfgonos definidos en funcién def numeral 2 def referido articulo; y c) 400 hab/ha,
tratdndose de poligonos definidos en funcién del numeral 3 del mismo articulo.

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla5: DDU - Densidad Urbana

DDU DESCRIPCION

Circular Ord, N° 0130, de 04 de abril 2017. Normas Urban{sticas; Instrv - :entos de Planificacion Territoriol:

= Densidades Mdximas.
Circulor Ord. N° 0300, de 16 de agosto 2018. Modificada por Circulor-Drd. N* 0400, de 13 de octubre de
411 2020. Ley 21.078, Sobre Transparencia del Mercado de Suelo e Incrementos de Valor por Ampliacién del

Limite Urbano.

Especifica | Circular Ord. N° 0085, de 21 de enero 2008. Normas Urbanisticas; Coeficiente de Constructibifidad;
003-08 Densidad, Aplicacidn del Art. 63° de la LGUC en caso de que el PRC establece densidades méximas.

Especifica | Circular Ord. N° 0405, de 17 de junio de 2009. Normas Urbanisticas; Densidad Mdxima. Célculo de
01309 densidades bruta en calles o pasajes en fondo de saco.

Circular Ord. N* 0659, de 26 de agosto de 2009, Dispasiciones Generales; Normas Urbanisticas. Aplicacicn |

EsPectfica | el Art. 2.1.22 de fo OGUC modificado por el DS. N*10 (DO de! 23,05.2009) en relacion con fa forma de
039-09 X ., - .
aplicar la densidad en aguelios instrumentos.
Espechi Circular Ord. N° 0233, de 04 de abril de 2011. Normas Urbanisticas. Plan Regulador Comunal; Densidades
::_20 1"1:_3 Mdximas. Complementa materias tratadas en Circular Ord. N° 03 del 02 de febrero 2011, con ejemplo

para dar aplicacidn al inciso primero del articulo 2.1.21, de la OGUC

Circular Ord. N°® 0293, de 25 de junio de 2015. Normas Urbanisticas; Instrumentos de Planificacion
Especifica Territorial; Densidades Mdximas. Aplicacicn del Art. 2.1.21 de la OGUC cuando en un predio afecto o dos

03-2015 o mds zonas del IPT, una o mds edificaciones se emplazan en ambas zonas, una de las cuales no tiene
limitacion.

Fuente: Elaboracién propia.



Es importante precisar que, en la normativa revisada continuamente empiea el concepto “bien
publico” y su disponibilidad, como elemento precursor a aumentos de densidades, sin embargo,
entendiendo que el concepto esta referido a aquellos bienes gue una vez producidos se encuentran
disponibles para todos los agentes de la comunidad, y cuyo consumo por parte de un individuo no
reduce, real ni potencialme_nte la cantidad disponible para otro, sin rivalidad en su consumo ni
exclusion en su uso®, cuando hablamos de infraestructura vial, transporte, equipamiento y uso de
suelo, asegurando que la densidad presente o proyectada esté asociado a la capacidad de dicha

infraestructura, las soluciones se dificultan, debiendo abordar determinadas fallas que los limitan.

Considerando que el mercado privado ne tiene incentivos para ofrecerlos adecuadamente, debido
a2 la imposibilidad de cobrar por su uso o de evitar que algunos los utilicen sin pagar, la principal
caracteristica de los bienes piiblicos, debido a su naturaleza, es que suelen ser proporcionados por
el Estado, se considera importante profundizar en su conceptualizac:an, considerando, variables
que puedan ser parte del “diagndstico” solicitado por el cometido, respecto a la distribucién

observada y los distintos niveles de acceso a “bienes publicos urbanos

5. CONCEPTO DE DENSIDAD URBANA PROPORCIONAL

Uno de los principios rectores que apoyan la politica de desarrollo nacional urbano se encuentra el de
asegurar un acceso equitativo a los bienes publicos urbanos participando en las oportunidades de
crecimiento y desarrollo, posibilitando la consolidaciéon de ciudades inclusivas que entreguen
condiciones basicas de calidad de vida a todos sus habitantes, respetando sus particularidades y su
libertad de eleccién??, por ello es fundamental contar con lineamientos de politica pablica que faciliten
la planificacion, regulacién y administraciéon de los distintos territorios que la conforman, los que, al
interactuar entre si, permiten lograr una organizacion eficiente del espacio urbano y de los servicios que

este requiere.

En el caso particular de los bienes publicos, como por ejemplo la vialidad tisponible, servicios, comercio
y areas verdes, estos lineamientos son considerados esenciales, ya que determinan el grado de bienestar
de un territorio urbano en crecimiento, siendo su ausencia o predominic, aspectos gue puede afectar
negativamente la complementacion y autodependencia del sistema, pudiendo dar lugar a acciones que
limitan la unidad del conjunto, desviando objetivos o generando efectos 'no deseados en el desarrollo

urbano.

En este sentido es posible constatar que la definicién de la densificacion peblacional urbana, come
fendmeno relevante en el contexto de una ciudad en expansidon que implica como proceso el aumento

o disminucidon de conceniracidn de la poblacion en dreas especificas, no sdlo tendra un impacto directo

# Corporacion de Fomento de [a Produccion CORFO, Repositorio Bienes Ptblicos. Disponible en:
https://www.corfo.cl/sites/cpp/rbp-
repositorio_bienes_publicos#:~:text=%C2%BFQu%C3%A9%2050n%20l05%20Bienas%20PIC3%BAblicos,1a%20cantidad%
20disponible%20para%20otro.

Apjataforma Urbana y de Ciudades de América Latina y el Caribe, Politica Nacional de Desarrollo Urbano de Chile.
Disponible en: https://plataformaurbana.cepal.org/es/pnu/politica-nacional-de-desarrolio-urbano-de-chile
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sobre la organizacion y distribucion del espacio, sino también en la distribucion estratégica de los
destinos que sustentan su utilizacién (usos de suelo), haciendo necesario garantizar el cumplimiento de
estandares de seguridad, accesibilidad y sostenibilidad, asegurando que I«s bienes publicos disponibles

sean gestionados de manera eficiente y logrando los objetivos propuestos en la planificacion?.

Dentro de este contexto es que se considera que acometer el desarrollo (.:le espacios urbanos nuevos o
la renovacion de zonas degradadas comunales requerira algo mas que regulaciones que faciliten
inversidn, considerandose clave crear vinculos efectivos y estratégicos que sistematicen el tamaiio de la
intervencion cohesionando el capital social presente con aguel que las definiciones de densificacion
oriente , entendiendo que es el conjunto el que finalmente se condiciona, siendo la edificacién sélo un

medio para la concrecién de ese objetivo.

Valorar un bien ptiblico aumenta beneficios econémicos comunes pasando a ser un objeto social
construyendo un juego de suma distinto a cero creando valor (teoria de juegos }, caracterizada por una
estrategia con reglas y resuitados definidos que responde a una planificacién necesaria para equilibrar
objetivos individuales como condicién para que la solucion pueda ser creada (equilibrio de Nash)},
concentrando un valor econémico, precio de produccién y consumo gue, en condiciones de operacién
optimizada facilita el aumento del valor del suelo al cual sirve, condicién que activa la posibilidad de que
su desarrollo sea financiado a partir de la captura de plusvalias, compensando asi parte de los beneficios

que aporta la inversion publica ejecutada para su materializacion (costos de provisién del bien pdblico).

En este sentido se considera importante que las definiciones que estable :an la densificacién de reas
comunales consideren el concepto de “Densidad Proporcional” , entendida como aquella donde Ia
concentracién de bienes pblicos se optimiza, distribuyendo su concentr2zién en términos de cantidad
y calidad, de forma tal de que se evidencia déficit o falta de oferta, permitiendo identificar patrones,
comparaciones y posibles correlaciones, que faciliten la toma de decisiones que incluyan andlisis
geoespaciales, estadisticos y de comportamiento. El debate de densificar para capturar el valor del suelo

es solo una parte, proveer de infraestructura publica cierra el circulo virtuoso.

- En sintesis, la densidad proporcional refleja cémo debiera distribuirse la poblacién en el
territorio, de manera que el acceso a los bienes puiblicos urbanos sea equitativo. Esto nos permite
contrastar la densidad proporcional con la densidad existente y con la densidad permitida,

ademds de ajustar la densidad futura.

- Como resultado se obtiene el N de poblacién gue, tedricamente, debiera salir o entrar de una
determinada unidad territorial, para tener una distribucién equitativa de los bienes piiblicos

urbanos. Las implicancias en la politica publica de tener un territorio con un menor nivel de

ZEconomia y Negocios, Universidad de Chile. Los bienes piblicos son aquellos bienes que tienen dos caracteristicas
principales: son no excluibles y no rivales. Esto significa que, una vez que el bien esta disponible, no se puade impedir
que las personas lo usen, y su uso por parte de una persona no reduce la disponibilidad para otras, siendo
mayoritariamente proporcionados por el Estado debido a que el mercado privado gen . almente no tiene incentivos
para ofrecerlos, ya que no puede cobrar a los usuarios de manera efectiva por su consumo. La provisién de bienes
publicos busca garantizar que todos tengan acceso a ellos, independientemente de su capacidad para pagar. Disponible
en: https://alumni.fen.uchile.cl/opinion/bien-publico
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poblacién que el esperado, dada su accesibilidad a bienes publicos urbanos, seria el ajuste del

plan regulador, para aumentar la densidad de dicho lugar.

- Por el contrario, para enfrentar el exceso de poblacion de un determinado territorio, dada la
disponibilidad de bienes piblicos urbanos existentes, la politica pablica debiese apuntar a la de
inversién en infraestructura, de manera de resolver el déficit identificado.”

Entonces, si se habla de la densidad proporcional respecto de la planificacin territorial, se habla de que
“hay territorios que estan sobreutilizados y otros subutilizados”, entendiendo que,

“..una de las interpretaciones que se hace de la eficiencia en la planificacién urbana, tiene
relacién con la proporcionalidad de la infraestructura. Es decir, la necesidad de que la intensidad
en el uso de suelo tenga relacién con la cantidad — e idealmenté calidad — de infraestructura
disponible para la poblacién que habita en ese suelo. Es esta condicién de coherencia lo que

flamamos densidad proporcional,”?*

Atendiendo al objetivo 2.7. de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano que enfatiza en “Velar por la
eficiencia de las inversiones en infraestructura pablica en la ciudad y el territorio”, existe una bisqueda
por la eficiencia que se relaciona, entre otras cosas, con el concepto de proporcionalidad del uso de
suelo.® La vinculacién de estos conceptos explica el enfoque para la obtencién de una densidad
equilibrada que se fundamenta principalmente en la “eficiencia” entre otras dimensiones que Ciudad
con Todos define en concordancia con el Consejo de Desarrollo Urbano. De manera resumida, estos

pilares o dimensiones mencionan que:

-  El proceso debe ser equilibrado

-  Debe favorecer la integracién social y urbana

- Debe ser disefiado e implementado de manera eficiente
-  Debe estar centrado en las personas

- Debe existir un equilibrio entre la sustentabilidad econémica, social y medioambiental

Densidad Congicitn minima para ia

Pilar fundamental de la

proporcional

Figura: Diagrama Conceptual de la Densidad
Fuente: https://politicaspublicas.uc.cl/publicacion/densidad-proporcional-hacia-ciudades-mas-equitativas/

Bihid.

24 |pid,

3 “Establecer en la planificacién urbana condiciones de proporcionalidad entre la infraestructura de vialidad, transporte
y equipamiento y la utilizacidn del suelo asociada a la capacidad de dicha infraestructura. Deben evitarse situaciones de
subutilizacién de la infraestructura por bajas densidades y usos prohibidos en los instrumentos de Plonificacion
Territorial.” {Objetivo 2.7.1 de la PNDU, 2014). Citado por Centro UC. Paliticas Piblicas. Densidad Proporcional: Hacia
una Ciudades mds Equitativas. Ef caso del Acceso a Areas Verdes. Octubre 2020. (Pg. 5) Disponible en:
hitps://politicaspublicas.uc.cl/publicacion/densidad-proporcional-hacia-ciudades-mas-equitativas/
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En primera instancia es posible contrarrestar la densidad permitida o normativa con la densidad que

existe en un lapso definido, pero a nivel de diagndstico cobra real importancia determinar cuzanta es fa

poblacion éptima para cada territorio (densidad proporcionai).

Esto permitiria ademas de comparar la situacion actual respecto de la normativa, evaluar la distribucién
de la poblacién en torno a bienes publicos, evaluar el impacto de nuevas inversiones en el territorio, y
orientar el ajuste o desarrolio de una nueva normativa que favorezca su adecuado aprovechamiento
entre otras ventajas.

Para que esta densidad sea equilibrada debe cumplir con distintos atributos. Metodolégicamente, la
densidad proporcional es calkulada independientemente, segtin los distintos bienes publicos con la
intencion de integrarlos posteriormente. Utiliza indicadores de cada dimension {4reas verdes, educacion,
salud, otras dimensiones) para llegar en teoria a una cantidad de poblacion del territorio.

En el caso de estudio de “Densidad Proporcional: Hacia Ciudades mas Equitativas”, se utiliza el indicador
de accesibilidad a Areas Verdes, considerando determinar la poblacién que cada una de las dreas verdes

es capaz de soportar e identificar cuales zonas estan saturadas, equilibradas, y cuales estdn subutilizadas.

6. DISENO METODOLOGICO PARA EL CALCULO DE DENSIDAD

Tiene la finalidad de establecer un cuerpo de datos significativos que contribuyan a generar informacién
que pueda entregar valor que sustente el diagndstico solicitado en el come'tido, posibilitando establecer
anglisis conducentes a definiciones robustas orientadas a la posibilidad de aumentar densificacidn
poblacionai en zonas con concentracién de bienes piblicos elevada o requerir su produccién en agquellas
que carezcan de oferta, permitiendo identificar patrones, comparaciones y posibles correlaciones, que

faciliten la toma de decisiones documentadas.

En esta etapa del cometido se considerd metodolégicamente necesario, utilizar los datos del Censo del
aiio 2017, la Ordenanza y Planimetria del Plan Regulador Comunal disponibles en fa Direccidn de Asesoria
Urbana de la comuna de Las Condes v, visualizadores territoriales electronicos disponibles en la web
(Sistema de informacién Territorial del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Las Condes,
Visor Territorial del Instituto Nacional de Estadisticas y Visor Territorial del Servicio de Impuestos
Internos [Sli]), los que en conjunto proveen insumos (datos) que posibilitan hacer una comparacién
directa entre dos o0 mas elementos de un mismo recinte predial o rol Sli, en diferentes estados de
definiciones de la densidad poblacional establecidas historicamente por las Ordenanzas del Plan
Regulador Comunal, las cuales fueron examinadas en el cometido correspondiente al mes de enero de

2025.

Como partida se considerd el analisis de la Zona 8 del Plan Regulador Comunal de Las Condes, ya que
considera los elementos de estudio “Zona, Subzona y Sector”?6. A partir de esta metodologfa se pudo
caleular la “Densidad Bruta por Manzana” como elemento comparativ ., a través de un “Factor de
Utilizacién” respecto de la “Densidad Bruta Maxima” que entrega la Norma Urbanistica para dicha zona.

Este proceso permitid, ademads, reconocer similitudes y diferencias que, € términos de caracteristicas,

26 Anexo N°1: Diagrama de Zonificacién por Zona, Subzona y Sector.
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comportamientos, efectos u otros aspectos relevantes, exponen su variabilidad, de forma tal que aporte
algin grado de ajuste a lo oYservado, haciéndolo parte del diagndstico en etapas posteriores del

desarrolio del cometido que se solicita.

Es asi como la metodologia considera dos direcciones, un andlisis “retrospectivo” que examina
ordenanzas comunales anteriores y la ordenanza vigente (Modificacién 11;, indicadas en el periodo y en
los intervalos definidos en el informe anterior (Fig.1) identificando para ello superficies y poblacion,
informacion que posibilita establecer la “densidad predial” y la “densidad bruta” que incluye el espacio
pablico o Bien Nacional de Uso Publico comunal. Una segunda direccién “prospectiva” pretende

conformar el diagndstico requerido.

1937 | 1949 1995 2003

2020

1945 | 1946 i
1995 2005 2015 2025

_ INTERVALDO 19955.2025 *
PERfODDS DE ANALISIS Y DIAGNOSTICO

Figura: Definicion de los periodos de analisis y diagnéstico de la evolucién de densidad y ocupacién de suelo comunal.

Fuente: Elaboracion propia

En ambas direcciones de anilisis se consideran distintas fuentes desde donde se han levantado los

insumos que permiten el célculo de densidad. Principalmente se obtienen de los siguientes lugares:

* Visor Territorial del Instituto Nacional de Estadisticas: Permite I dentificacién de Zona Censal,
estas categorias entregan el niimero total de personas y el total de viviendas por manzana censal
entre otros aspectos, respecto del resultado del CENSO 2017. datos referidos en ia Tabla
“Andlisis de Densidad” que estd en elaboracién para cada Zona, Subzona y Sector del plan

Regulador de la comuna de Las Condes en cada intervalo (Fig. 3, Anexo N°3).

* Visor Territorial de la Municipalidad de Las Condes: Permite la identificacion del drea por predio
solicitada y por manzana a través de la sumatoria de ellos. Entrega una actualizacion de la
situacién predial y los roles asociados, pudiendo identificar la cantidad de viviendas por predio,

especialmente cuando existe edificacion en altura {Fig. 4, Anexo N°3).
s Visor Territorial del Servicio de Impuestos Internos: Permite la identificacién y avalio del

predio, ademads de la vinculacién a otros predios de sus mismas caracterfsticas definidos como

una zona (Fig. 5, Anexo N°3).
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¢ Plan Regulador de la Comuna de Las Condes: Ordenanza y planimetria que identifica y grafica
las zonas, subzonas y sectores establecidos en el instrumento de planificacién local.
Considerando esta informacion es posible calcular drea y densidad bruta por predio y manzana.
o Plano Lamina N*° 1 De Edificacién (Fig. 6a)
o Plano Ldmina N° 2 De Uso De Suelo (Fig. 6b)
o Plano Ldmina N° 3 De Vialidad (Fig. 6¢)

7. CASO: ANALISIS ZONA 8 [ E-Am2] PRCLC-Afi0 2020 (MODIFICACION N*11)

La informacién obtenida desde las plataformas antes mencionadas, se consolida en una tabla
denominada “Anilisis de Densidad”?’, proceso a través del cual se identifica segin su procedencia
y obtiene el célculo de superficies y densidades en un cruce de informacion para llegar a un simple

factor de utilizacién respecto de la normativa vigente.

7.1 PLANIMETRIA ANALISIS ZONA 8 [ E-AM2] PRCEC-ANO 2020 (MODIFICACION N°11)
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Figura 7: Plano Ubicacién de Zonas, Subzonas y Sectores dentro de la cg muna de Las Condes
Fuente: Elaboracion Propi

27 Anexo N°2: Tabla de Anélisis de Densidad. Incluye las variables de poblacion, superficie predial, densidad bruta, entre

otros.
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8. DESARROLLO ANALISIS DE DENSIDAD POR ZONA, SUBZONA Y SECT OR

Basado en el Articulo 38° del Plan Regulador Comunal vigente que establece las zonas y normas
urbanisticas, clasificaindolas por Zonas, Subzona y Sector, el andlisis se centrd en las zonas
preferentemente de vivienda para dar inicio al estudio. Como se indicé anteriormente, la
metodologia establecida para este efecto que consiste en cruzar datos de diferentes fuentes de
informacion territorial contenida en el Visor Territorial del Instituto Nacional de Estadisticas (iNE)
con datos del censo de 2017, el Visor Territorial de la propia comuna y ei Visor Territorial del Servicio
de Impuestos internos (SlI}, permitié obtener un anilisis detallado sobre la densidad bruta de la

Manzana Censal, concentrando en este caso la informacién desagregada para su visualizacién.

e En el Anexo N°1 se indican las zonas que fueron abordadas en el estudio, concentrando
aproximadamente el 60% del territorio comunal edificado.
* En el Anexo N°2 contiene la planimetria donde se indican las zonas trabajadas y su

identificacidn como manzana censal.

8.1 TABLA DE ANALISIS DE DENSIDAD PARA ZONA, SUBZONA Y SECTOR

La informacion obtenida desde las plataformas antes mencionadas, se consolida en una tabla
denominada “Analisis de Densidad”?2, proceso a través del cual se identifica segin su procedencia y
obtiene el calculo de superficies y densidades en un cruce de informacién para !legar a un simple factor
de utilizacién respecto de la normativa vigente.

El Anexo N°4 contiene el cdlculo de densidad de las 4 zonas estudiadas.

8.2 ENCABEZADOS ANALISIS DE DENSIDAD -

A continuacion, se indican los encabezados de la tabla que es la base de anélisis para cada zona y
ordenanza sometida al estudio:

* Zonificacién PRCLC: Identificacion dentro del Capitulo correspondiente a la zonificacion y
normas urbanisticas por zona, subzona y sector correspondiente a cada Ordenanza del Plan
Regulador de la Comuna de Las Condes {PRCLC).

e ID Zona, Subzona, Sector PRCLC: Identificacion dentro del Capitulo correspondiente a la
zonificacién y normas urbanisticas por zona, subzona y sector, en la medida que corresponda
segun la Ordenanza del PRCLC, diferenciadas segun lo indicado en las normas generales y
especificas de las respectivas tablas.

* Distrito, Zona y Manzana Censal 2017 INE: Division Politico-Administrativa que identifica
distintas escalas dentro de la comuna, desde mayor a menor, estan los Distritos Censales, las
Zonas Censales y las Manzanas Censales como elementos desagregados.

¢ Namero de Personas: Esta referido al nimero total de personas cuantificadas en el area

resultante de la superposicidn de las dos superficies {y sus respectivos-bancos de informacidn)

28 Anexo N°2: Tabla de Andlisis de Densidad. Incluye fas variables de poblacidn, superfzie predial, densidad bruta, entre
otros.
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correspondientes al elemento “manzana”, esto es manzana?® urbana y fa manzana censal,
correspondiente a la dimension definida por el Instituto Nacional de Estadisticas y los datos que
entrega el Sistema de Informacion Territorial del Departamento de Catastro de la Municipalidad
de Las Condes.

Nimero de Persona: Censal INE Total: Corresponde al “NUmero Total de Personas” de la
manzana censal, contenido informado en la ventana de informacién censal del visor territorial
con los resultados del Censo de 2017 (sin desagregar).

Numero Viviendas Real: Corresponde al nimero de viviendas cuantificadas por rol de! Sll en el
Sistema de Informacion Territorial del Departamento de Catastro de la Municipalidad de Las
Condes.

Numero Viviendas Censal INE Total: Corresponde al “Total de Viviendas” de la manzana censal,
contenido informado en la ventana de informacién censal del visor territorial con los resultados
del Censo de 2017 (sin desagregar). 3

Superficie Neta (M?) Manzana: Corresponde a la sumatoria de superficies de los predios que
conforman la manzana urbana.

Superficie Neta Total (M?) Manzana Censal: Corresponde a la sumatoria de superficies de los
predios que se encuentran contenidos en la manzana censal y que forman parte de la franja que
define la zona, subzona y/o sector en estudio, de manera simultidnea,3?

Superficie Bruta (M?) Manzana Censal: Corresponde a |2 sumatoria de superficies de los predios
que se encuentran contenidos en la manzana censal y que forman parte de la franja que define
la zona, subzona y/o sector en estudio, de manera simultanea, més |a superficie exterior del
espacio ptblico adyacente3!,

Superficie Bruta (ha) Manzana Censal: Corresponde a la Superficie Bruta de la manzana censal
expresada en hectarea seglin DDU-ESP 039-09%2 para la obtencién de la densidad bruta.
Densidad Bruta Real {Hab/ha): Caiculo de la densidad bruta del poligono resultante de la
superposicion de manzana urbana y manzana censal, correspondiente a la zona, subzona y/o
sector del PRCLC.

Densidad Bruta Mdxima (Hab/ha): Norma especifica de cada zona, subzona y sector,
corresponde a la norma permitida como maximo valor. En este caso hace diferencia entre una
aplicacion base para Vivienda, otras para Densificacién de Vivienda y Equipamiento, y otra con
normas y condiciones diferenciadas de Proyectos de Densificacién. de Viviendas.

Factor de Utilizacién: NGmero indicador del nivel de utilizacién de la manzana con respecto a la
“densidad bruta maxima” de una zona, subzona o sector. Este factor podria indicar sectores

saturados y desajustes en la distribucién de la poblacién.

3 pefinicidn de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Disponible en: https://bcn.clf25m36
3 ge desprende el concepto de superficie neta desde el articulo 1.1.2. de |a Ordenanza General de Urbanismo Y

Construcciones {2019), que define la “densidad neta” como “Ndmero de unidades por unidad de superficie, siendo ésta

iltima |a del predio en que se emplaza el proyecto, descontada, en su caso, la parte afecta a declaracion de utilidad

publica establecida en el respectivo Instrumento de Planificacién Territorial *.

31 Segiin lo definido en el articulo 1.1.2. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (2019), que define la
“densidad bruta” como “Ntimero de unidades por unidad de superficie, en que la superficie a considerar es la del predio
en que se emplaza el proyecto, més la superficie exterior, hasta el eje del espacio ptblico adyacente, sea éste existente

o previsto en el Instrumento de Planificacién Territorial, en una franja de un ancho méximo de 30 m.”
32 7 o5 instrumentos de planificacion territorial que fijen densidad, deberan expresaria como densidad bruta, en
habitantes por hectdrea”
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De manera complementaria a la tabla de Analisis de Densidad, se suma la gréfica de las Zonas analizadas,
identificdndolas de acuerdo con [as fuentes de informacion, basicamer‘e las divisiones censales en
concordancias con los limites que define cada zona, subzona y sector del PRCLC. (Poligono resuitante de

la superposicidn de manzana urbana y manzana censal)

8.3 FACTOR DE UTILIZACION DE DENSIDAD BRUTA

Para visualizar tos resultados obtenidos, se construyé la planimetria denominada Factor de Utilizacién
de Densidad Bruta PRCLC, correspondiente al afio 2020 y a fa Modificacién N°11 del plan regulador, lo
que permitié ampliar el andlisis a las zonas que se van agregando. De este modo, se lograra obtener un
panorama mas amplio del uso del suelo en Las Condes. Vale precisar que el “Factor de Utilizacién” se
calcula a partir de la densidad bruta de cada Manzana Censal, lo que permite identificar el grado de
aprovechamiento del terreno en relacién con la densidad maxima permitida, este andlisis es crucial para
evaluar la capacidad de la zona para albergar mas habitantes y la posible saturacién de los sectores,
contribuyendo al desarrollo de politicas urbanisticas mas efectivas y equilibradas para el crecimiento de
Las Condes.

* En el Anexo N°3 contiene la planimetria donde se grafican los grados de saturacién de las

zonas trabajadas de acuerdo con el indice o factor de utilizacién con la siguiente descripcion:

IMDICADOR DE UTILZACION RESPECTO DE LA MORMATIVA LOCAL Y LA DEMSIDAD BRUTA

PREDAD SAITA CONSIBUNEACISR DR SO MDICE <0.5

OBSDAD SIUTA CONUTIIZAC KON EQUIBRADA DILSINLO  MBICEENDIEREY

DRMSRAD SEITA COMEOISE UTIZACION DEL SURLO Moice

Fuente: Plano de Aplicacion de Factor de Utilizacién — Elaboracién Propia

Calle Sierra Nevada Las Condes Grado Alto de Saturacion i SOBRE UTILIZACION
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Calles Comodoro Arturo Merino Benitez — Agustin
Fontaine

Grado Medio de Saturacion

UTILIZACIGN EQUILIBRADA

Calles Arroyo de Iz Luz - Lontananza

Grado Bajo de Saturacion

SUB UTILIZACION

Fuenta: Tablas Elaboracion Propia — Imdgenes Google Earth Pro
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ANEXO N°1: DIAGRAMA DE ZONIFICACION: ZONAS, SUBZONAS : SECTORES
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ANEXO N°2: PLANIMETRIA ANALISIS ZONAS:
Zona E-Abl, Subzona E-Ab1-A | Zona E-Ab2, Subzona E-Ab2-A, E-Ab2-B, E-Ab2-Cy E-Ab2 D
Zona E-Ab3 y Sector S-E-Ab3’ | Zona E-Am2, Subzona E-Am2-A y Sector S-CC
PRCLC-ANO 2020 - (MODIFICACION N°11)
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ANEXO N°3: PLANIMETRIA ACTUALIZADA FACTOR DE UTILIZACION DE DENSIDAD BRUTA

Zona E-Abl, Subzona E-Ab1-A | Zona E-Ab2, Subzona E-AbZ-A, E-Ab2-E; E-Ab2-C y E-Ab2 D
Zona E-Ab3 y Sector S-E-Ab3’ | Zona E-Am2, Subzona E-Am2-A y Sector 5-CC
PRCLC-ARO 2020 - (MODIFICACION N°11)

MUN CIPALIDAD DE LAS CUNDES

-

z

”

APLICACION DE FACTOR DE UTILIZACION

DE LA DENSIDAD COMUNAL
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Fuente: Elaboracién Propia
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Zona E-Abl, Subzona E-Ab1-A [a]

TABLA DE ANALISIS DE DENSIDAD PARA ZONA, SUBZONA Y SECTOR

ANEXO N°4
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Fuente: Elaboracién Propia

Zona E-Abl, Subzona E-Ab31-A {b ]

ANEXO N°4: TABLA DE ANALISIS DE DENSIDAD PARA ZONA, SUBZONA Y SECTOR
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ANEXO N°4: TABLA DE ANALISIS DE DENSIDAD PARA ZONA, SUBZORA Y SECTOR

Zona E-Ab2, Subzona E-Ab2-A, E-Ab2-B, E-Ab2-C y E-Ab2-D [ b ]
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ANEXO N°3
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ANALISIS DE DENSIDAD
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IDENTIFICACION DE INSUMOS DENSIDAD hab/ha
IDREOMS NPERSONAS HeVIY IENDH RriciE | SUP.NETA P BRUTA DENSIDAD [ENBIDAR BRUE A
TR (wvanoneis | o | S [ o G| U | GRS | e | D | RIS s e | St | Vit | SRS
E-Am2 Zona 8 12 4 10 7| n| 48 48 13395) 13395 20827214 C 208271 3505 20 1,75 580 0,06 1170 0,03
E-Am2 Zona 8 12 5 1 536 | 134 109 9.276| 9276  162233144| C 16223 390,39 20 16,52 580 0,57 1471 0,28
E-Am2 Zona 8 12 5 s00 783 783) 303 303 zs.nsl 28719 sesarass| ¢ 3,9687) 197,29 20 9,86 580 034 1172 0,17
E-Am2 Zona 8 12 5 19 141 77 57 33 u.snl 11578]  16.557,1734| ¢ 1,6557] 8516 20 4,26 580 0,15 1473 0,07
E-Am2 Zona 8 10 1 2 640| 578 160 244 u,ml 16.582,1870| | 16582 385,96 20 19,30 580 0,67 1474 033
E-Am2 Zons 8 10 5 1 m] 314 60 120 8.659 25.355,8841| | 2,5356) 94,65 20 4,73 580 016 1175 0,08
E-Am2 Zona 8 10 5 8 n] 145 2 5:[ 5.864 10.230,5108] 1 1,0231 8602 20 430 580 015 1176 0,07
E-Am2 Zona 8 10 5 3 zon] 200 75 75| 4,868 8.696,2169| | 08636 229,99 2 11,50 580 0,40 1477 0,20
E-Am2 Zona 8 10 5 10 112 80 28 31 4,082 l.on.ostn] 1 08062 1392 20 6,95 580 024 1178 0,12
E-Am2 Zona & 10 5 17 812 744 443 426 8219 28219 3g9220155| € 38922 20062 20 10,43 580 0,36 1.179 018
E-Am2 Zons & 10 5 w 97 97 N 3 9.593) 9593 166453621 C 16645  S827 20 291 560 0,10 1.180 005
E-Am2 Zona 8 10 5 19 408 356 172 a8 15.985 1&9!5[ 23.836,5284| C 23837 11,1 20 8,56 580 0,30 1181 0,14
E-Am2 Zona 8 10 5 18 as[ ssl 13 13[ 3.128| 112I| 5.449,4091| C oses| s423 20 32 580 011 1.182 0,05
E-Am2 Zona 8 10 5 15 azg| 416 158 1sa| 10628 3062 217132982 c 2413 s 20 9,58 580 0,33 1.183 0,16
E-Am2 Zoma 8 10 5 " 47 47 16 16 a1 aan a730,0100 ¢ o4730] 9928 20 497 580 0,17 1,184 0,08
E-Am2 Zona 8 10 5 19 399 251 139 102 11.784)  11.784 1&315,52?3' C 16817 23037 20 11,86 580 041 1.185 0,20
E-Am2 Zona 8 10 5 20 573 485 191 169 25.758)  25.758| 41316685 ¢ 41317 138,89 20 6,93 580 0,24 1.186 0,12
E-Am2 Zona 8 10 5 2] 14 1 4 1 1563 1583 1.424,8410| ¢ o1425] 98,26 20 491 580 0,17 1.187 0,08
E-Am2 Zona 8 10 5 2 3| EH 12 12 amsol  3sso| 72395452 ¢ 0,7240] 4ss8 20 228 580 0,08 1188 0,04
E-Am2 Zona 8 10 5 1 5 309 19 110 2379 8.199,7485| | om0 92,69 20 463 580 0,16 1.189 0,08
E-Am2 Zona & 10 5 64 n 16 132 4.677 7.916,1386| | n.ms[ 80,85 20 4,08 580 0,14 1.190 0,07
E-Am2 Zona 8 10 5 M 339 1 112 5.730 8.064,9999| | 0,8065] 5456 0 2,73 580 0,00 1.191 0,05
E-Am2 Zona 8 10 4 83 35 3 2 55771 ss7m| 107663713 10766 71,00 20 3,85 580 013 1.192 0,06
E-Am2 Zona 8 10 4 56 203 14 80 6.652 12.249,5619| | 1250 asm 20 2,29 580 0,08 1193 0,04
E-Amz Zona B 10 4 168 350 2 103 6.361 9.787,4095| | a.smi 171,65 20 8,56 580 7,30 1194 0,14
E-Am2 Zong 8 9 3 227 187 90 80 7.304 9.629,3315| 1 a.sml 235,78 20 11,19 580 0,41 1.155 0,20
E-Am2 Zona 8 9 3 196] .o 136 4 s 2 6.162 11463121 1 1,463 370,98 w - 8,35 580 029 - L1%6 0,14
E-Am2 Zona B ] 2 585 513 79 261 5167|  5167| 283667650 C 2,8367 206,23 0 1031 580 0,38 1187 017
E-Am2 Zona 8 8 2 2 29 9 1 3.064)  3.064 56260017 € 05626) 37,33 20 187 580 0,06 1198 o3
E£-Am2 Zana & 9 2 20 3 5 11 3350 3350 6.393,1865| ¢ n,sasal 31,28 20 1,56 380 5,05 1188 0,08
£-Am2 Zona B g 2 144 a1 70 34 4837) 4837 136925497 C Lmar 105,17 0 5,26 580 0,18 1.200 0,08
E-Am2 Zona B 3 2 28 42 7 14 4150  4150]  67851964] ¢ o67ms]  aL® b 2,06 580 0,07 1.301 003
E-Am2 Zona B 9 2 274 242 100 92 11.458) 21458  19.661,7199] ¢ 1.955:[ 139,38 10 647 580 s 1,102 012
EAmz Zona & g El 12 139 3 40| 6.262 8.756,0254| | u.s':ss[ 13,70 L) 0,69 580 [ 1.208 0,01
E-AMZ Zona 8 2 3 396 314 =) 130 5318 10.768,6300| | 1.0759[ 367,73 0 18,39 580 053 1,304 031
£-Am2 Zona 8 9 3 400 227 100 B 7630 7630 11869887 C 1877|3378 W0 16,34 580 0,58 1.205 0,78
£-Am2 Zona s 9 3 444 248 m 12 9031l 9031 137444983 ¢ 1,3744 323,04 20 16,15 580 036 1.206 027
E£-Am2 Zona 8 10 a 420 532 105 m 29077) 29077|  36.983,6888 | 36984 11356 20 568 580 0,20 1207 0,09
E-Am2 Zanz 8 10 4 01 320 35 80 2 6273 6273 93234785 ¢ 09323 34322 20 17,16 580 0,59 1208 0,28
E-Am2 Zona 8 10 ' s 288 285 72 11 6.875 11.280,0486| 1 1,280 35537 20 177 580 0,44 1209 0
E-Am2 Zona 8 9 4 a2 275 78 107 6.164 10355,3306| 1,0355| 301,29 0 15,06 580 052 1.210 025




Fuente: Elaboracién Propia

Zona E-Am2, Subzona E-Am2-A y Sector S-CC[ b\

TABLA DE ANALISIS DE DENSIDAD PARA ZONA, SUBZONA Y SECTOR

ANEXO N°4
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