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INTRODUCCION

El presente Anexo de Incentivos Normativos desarrolla el estudio técnico que sustenta la
incorporacion de incentivos a la modificacién del Plan Regulador Comunal, abordando de manera
integrada la relacidn entre normativa urbanistica, variables territoriales y estrategias de desarrollo
urbano. Su objetivo es establecer un marco analitico que permita comprender cémo los incentivos
normativos pueden ser utilizados como instrumentos para orientar el desarrollo inmobiliario en
funcidn de las capacidades, presiones y roles diferenciados del territorio comunal.

En este sentido, el anexo no se limita a presentar una redaccidon normativa, sino que expone los
criterios y variables territoriales considerados para la definicidn y aplicacién de los incentivos, asi
como su vinculacién con pardmetros urbanisticos especificos. La lectura propuesta reconoce que los
incentivos normativos no operan de manera homogénea en el territorio, sino que deben ajustarse a
contextos urbanos diversos, incorporando gradaciones, condicionamientos y mecanismos de
compensacién acordes a cada situacion territorial.

A partir de esta aproximacidén, el anexo desarrolla los incentivos normativos propuestos y sus
condiciones de aplicacién, junto con las tablas y matrices que permiten visualizar su incidencia
territorial y normativa. De este modo, el documento constituye una herramienta de apoyo técnico
para la correcta interpretacidon, implementacién y evaluacién de los incentivos normativos, en
coherencia con la estrategia territorial definida en la memoria explicativa.
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1 MARCO LEGAL Y CONCEPTUAL

La incorporacién de incentivos normativos en instrumentos de planificacidn territorial es el resultado
de un proceso progresivo de actualizacidn de la legislacion urbana chilena. Este proceso ha buscado
responder a los desafios de la densificacidn, integracién social y la sustentabilidad, otorgando a los
municipios nuevas herramientas para orientar el desarrollo urbano en beneficio del interés publico.

1.1 Fundamento juridico

En los ultimos afios, tres hitos legislativos han configurado el marco actual:

e Ley N°20.958 (2016): introdujo el sistema de aportes al espacio publico y establecid
principios rectores como la universalidad (todos los proyectos deben aportar), la
proporcionalidad (los aportes deben ser equivalentes a los impactos generados) y la
predictibilidad (los requisitos deben ser claros y conocidos de antemano). Esta ley abrio la
puerta a que los planes reguladores pudieran considerar beneficios normativos a
contraprestaciones especificas.

e Ley N°21.078 (2018): reforzo la transparencia del mercado del suelo y la captura de
plusvalias, precisando el rol de los instrumentos de planificacidén en la integracion social y en
la reduccién de externalidades negativas derivadas de cambios normativos.

¢ Ley N°21.450 (2022): consolidé la obligacién de los municipios de incorporar criterios de
integracion social y sustentabilidad urbana en sus planes reguladores. Esta ley definidé con
mayor claridad el concepto de viviendas de interés publico y establecié que los PRC deben
resguardar el acceso equitativo a bienes y servicios urbanos relevantes.

Estas leyes convergen en el Articulo 184 de la LGUC, que faculta a los PRC a establecer incentivos
normativos condicionados a aportes:

Tabla 1. Resumen Art. 184 LGUC. Elaboracion propia.

CONTENIDO DESCRIPCION

En todo o parte del territorio definido por el Plan Regulador Comunal
(PRC). El propio PRC debe precisar las areas de aplicacién. No se
pueden aplicar en zonas de proteccidn patrimonial (Zonas Tipicas o
de Conservacion Histdrica).

¢DONDE APLICAN?

- Desarrollo de proyectos de viviendas de interés publico, de
espacios publicos o de espacios privados abiertos al uso o
transito publico.

¢QUE TIPO DE - Mejoramiento de los espacios publicos ya existentes.

CONTRAPRESTACIONES - Materializacidn, reparacion o mejoramiento de equipamientos

PERMITEN ACCEDER A publicos.

UN INCENTIVO? - Instalacién o incorporacién de obras de arte en el espacio
publico.

- Incorporacién de equipamiento y obras que aporten al cuidado
ambiental y a la eficiencia energética.
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- Incorporacidn de viviendas de interés publico o usos de suelo en
los proyectos.

- Cumplimiento de otras condiciones que induzcan o colaboren
en el mejoramiento de los niveles de integracion social y
sustentabilidad urbana

El cumplimiento de las condiciones es requisito para la recepcion
¢COMO SE ACREDITA definitiva de los proyectos que se acojan a los incentivos de normas
EL CUMPLIMIENTO? urbanisticas. La verificaciéon corresponde a la Direccion de Obras

Municipales, aplicando lo dispuesto en el Art. 173 de la LGUC.

No. La aprobacion de un PRC con incentivos normativos bajo el

¢SON ACUMULABLES Art.184 deja sin aplicacion, en las areas definidas, los beneficios de los
CON OTROS articulos 63, 107, 108 y 109 de la LGUC (fusiones y conjuntos
INCENTIVOS? arménicos). Esto significa que la autoridad debe optar por un sistema

u otro, sin que el interesado pueda elegir entre ambos.

1.2 Enfoque conceptual

Mas alld de su base legal, los incentivos normativos deben entenderse como mecanismos de
compensacion territorial. No buscan capturas plusvalias en sentido estricto, sino equilibrar los
efectos de la densificacidn y orientar la inversion privada hacia objetivos de interés publico. En este
sentido, cumplen tres funciones principales:

1. Equilibrar la carga urbana: asegurar que los proyectos que incrementan la ocupacion del
suelo contribuyan proporcionalmente a mejorar la infraestructura y los bienes publicos.

2. Promover laintegracidn social: incentivar la incorporacién de vivienda asequible y de interés
publico en zonas con acceso a bienes urbanos relevantes.

3. Fomentar la sustentabilidad: incorporar medidas de eficiencia energética, adaptacion al
cambio climatico y mejoramiento ambiental en los proyectos.

Este marco conceptual permite que los incentivos normativos no se perciban como beneficios
discrecionales, sino como instrumentos de gestion urbana que articulan la normativa con los
objetivos de equidad, cohesidn social y sustentabilidad.
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2 REVISION DE INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

En la Regidon Metropolitana, distintos municipios han incorporado incentivos normativos en sus
Planes Reguladores Comunales, lo que permite identificar tendencias y buenas practicas aplicables
a Quinta Normal. Para este analisis se revisaron nueve PRC — San Joaquin (2023, aprobado), Lo
Prado (2023, anteproyecto), Renca (2022, aprobado), Conchali (2024, anteproyecto), Estacidon
Central (2023-2025, anteproyecto y aprobado), Lo Barnechea (2023, anteproyecto), Cerrillos (2023,
anteproyecto), Cerro Navia (2024, anteproyecto) y Maipu (2024, aprobado) —, combinando
instrumentos ya vigentes con propuestas en discusion.

La revision de estos casos busca tres propdsitos centrales: ldentificar incentivos replicables y
efectivo, incorporar buenas practicas de comunas con procesos recientes y alinear los incentivos con
estrategias urbanas vigentes, como la equidad territorial, la sustentabilidad y la regeneracion
urbana.

Desde una perspectiva global, el levantamiento de incentivos normativos en los distintos PRC
permite observar relaciones habituales y formas de combinacidn entre tipologias, lo que se refleja
en la siguiente ilustracion. Esta matriz muestra cdmo ciertos incentivos tienden a aparecer asociados
— por ejemplo, la vivienda de interés publico con aumentos de densidad, o la incorporacién de
equipamiento con mejoras en espacios publicos —, evidenciando correlaciones relevantes para el
disefio comunal.

llustracion 1 - Frecuencias y cruces entre tipologias. Elaboracion propia.

CONTRAPRESTACIONES c1 c2 c3 Cc4 Cs Ccé6 c7?

c1 DESARROLLO DE ESPACIOS PUBLICOS O DE ESPACIOS 3 4 . . .
PRIVADOS ABIERTOS AL USO O TRANSITO PUBLICO

€2 INCORPORACION DE EQUIPAMIENTO 3 - - - - -

ca MEJORAMIENTO DE LOS ESPACIOS PUBLICOS YA 4 - ) . . 1

EXISTENTES

c4 DESARROLLO DE PROYECTOS DE VIVIENDAS DE INTERES i ) ) ) ) )
PUBLICO

INCORPORACION DE OBRAS QUE APORTEN AL CUIDADO

cs AMBIENTAL Y A LA EFICIENCIA ENERGETICA

CUMPLIMIENTO DE OTRAS CONDICIONES QUE INDUZCAN
C6 O COLABOREN EN EL MEJORAMIENTO DE LOS NIVELES - - - - - -
DE INTEGRACION SOCIAL Y SUSTENTABILIDAD URBANA

MATERIALIZACION, REPARACION © MEJORAMIENTO DE
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Cc7
Lo anterior permite organizar el analisis en torno a tipologias significativas de incentivos normativos
— vivienda de interés publico, desarrollo de espacios publicos, incorporacion de equipamiento y
medidas de sustentabilidad —, sistematizando en cada caso los requisitos, beneficios, érganos de
revisién, aplicacidon territorial y observaciones como base de desarrollo para los incentivos
normativos de la comuna.
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2.1 Incentivos por viviendas de interés publico

El incentivo asociado a la incorporacién de viviendas de interés publico es el mas extendido en los
instrumentos de planificacion territorial revisados. Todos los instrumentos analizados lo incluyen en
alguna de sus variantes, lo que refleja un consenso transversal en torno a la necesidad de vincular la
normativa urbanistica con los programas habitacionales del Estado.

En todos los casos, el objetivo es favorecer la integracidn social y asegurar la provisién de vivienda
asequible, a cambio de flexibilizar pardmetros urbanisticos clave.

Los casos identificados se resumen en la siguiente tabla, que concentra los incentivos de estudio
vinculados al desarrollo de vivienda de interés publico.

Tabla 2 — Incentivos de estudio que propician el desarrollo de VIP. Elaboracion propia.

COMUNA ‘ N°  NOMBRE INCENTIVO

San Joaquin 01 | 11: Proyectos de viviendas de interés publico

Lo Prado 06 | Vivienda de Interés Publico

Renca 13 | Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
Conchali 15 | Incentivos por incorporacion de viviendas de interés pablico (VIP)
Maipi 19 | Incentivo a proyectos de viviendas de interés publico

Cerrillos 22 | Incentivo en Zona Residencial Mixta 13b

Cerro Navia 25 | Incentivo a la Integracion Social en proyectos de vivienda colectiva
E::Iati:n 31 | Vivienda de Interés Pablico

Lo Barnechea | 37 | Vivienda de Interés Plblico

La comparacidon muestra que, aunque el incentivo VIP es transversal a todas las comunas, su disefio
presenta matices relevantes.

- Mientras la mayoria de los planes fijaron un porcentaje rigido (20% o 30%), casos recientes
como San Joaquin (2023) optan por remitir el requisito a la definicidén ministerial vigente, lo
gue otorga flexibilidad y asegura coherencia con la politica nacional de vivienda. En otros
casos, se incorporan condiciones adicionales de calidad, como la exigencia de superficie
minima de las viviendas en Estacion Central.

- Los beneficios normativos son consistentes en densidad y constructibilidad, con variaciones
menores asociadas a altura, lo que responde mas a ajustes locales que a cambios de fondo
en el principio comun del incentivo. En comunas como Cerrillos, ademas, se establecen
valores especificos en territorios limitados.

- En términos de aplicacion territorial, la mayoria de los incentivos son de alcance general,
aungue algunos se focalizan en zonas especificas (como Cerrillos o Estacion Central).
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- Destacan innovaciones que refuerzan la dimensidén social de instrumento, como Ia
focalizaciéon del requisito en hogares mas vulnerables, como lo plantean en Renca y Cerro
Navia.

En sintesis, el incentivo por Vivienda de Interés Publico constituye la tipologia mas consolidada y
homogénea en la Regién Metropolitana, ofreciendo un disefio relativamente homogéneo pero que
incorpora matices relevantes en requisitos y beneficios. Para Quinta Normal, el desafio es alinear el
desarrollo de este incentivo con las mejores practicas observadas, requisitos verificables, beneficios
explicitos y proporcionales, y condiciones sociales que aseguren integracion efectiva, garantizando
un instrumento coherente y sostenible en el tiempo.

2.2 Incentivos por espacio publico

Al igual que el incentivo VIP, la mayoria de los IPT recientes incorporan mecanismos que buscan
vincular la edificacién privada con la provision o mejoramiento de espacio publicos. La légica es clara,
otorgar beneficios normativos a proyectos que entreguen, habiten o mejoren areas de uso colectivo,
ya sea en forma de antejardines abiertos, cesiones adicionales, areas verdes o equipamientos
comunitarios.

Los casos identificados se resumen en la siguiente tabla, que concentra los incentivos de estudio
vinculados al espacio publico.

Tabla 3 — Incentivos de estudio que propician el desarrollo de espacios publicos. Elaboracion propia.

COMUNA N° NOMBRE INCENTIVO

02 12: Cesién y materializacion de areas verdes en zonas SAV del PRC.

San Joaqui 03 |13
an joaquin

q 04 |14

05 |15

07 | Espacios Abiertos al Uso o Transito Publico.

Lo Prado 10 | Cesion de terrenos para espacios publicos y equipamiento municipal.

11 Habilitacidon y mejoramiento de espacios publicos.

Renca 09 | Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP).
Conchali 16 | Incentivos por la provisién de espacio al uso publico (DUP).
Maipi 21 | Incentivo al mejoramiento de espacio publico y areas verdes.
2% Incentivo al desarrollo de espacios publicos en proyectos de vivienda colectiva,
Cerro Navia equipamientos y/o uso mixto.

28 Incentivo al cableado subterraneo.

32 | Cesion de terrenos para espacios publicos y equipamiento municipal.

Estacion 33 Habilitacidon y mejoramiento de espacios publicos.

Central 35 Cesiones de libre transito y galerias.

36 Soterramiento de cableado.

38 Espacios Abiertos al Uso o Transito Publico.

Lo Barnechea -
39 | Cesiones de Espacio Publico.
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COMUNA N°  NOMBRE INCENTIVO

42 Materializacidn de ruta peatonal.

43 Soterramiento de Cableado.

La comparacién muestra que, aunque el incentivo de espacios publicos o abierto al uso publico es
transversal a los IPT, su disefo es mas diverso que el VIP.

- Envarias comunas se centra en la cesidn y materializacidn de areas verdes (San Joaquin, Lo
Prado y Lo Barnechea), donde el aporte privado se traduce en mayor superficie verde formal
y en la ejecucidn de obras que incrementan la dotacién de parques y plazas, con beneficios
gue alcanzan hasta +20-30% de CC segun zona.

- En otras, el énfasis estd en la apertura de antejardines o superficies privadas al uso publico
(Conchali, Renca y Cerro Navia), lo que busca permeabilizar la trama urbana y generar
continuidad peatonal, con beneficios que suelen expresarse en +2 pisos o incrementos de
CC.

- Encasos como Cerrillos, se establecen valores especificos y cuantificados (+0,2 COS, +0,5 CC
0 +3 pisos), lo que aporta transparencia y predictibilidad en la relacién entre el beneficio
normativo y el aporte urbano.

- En comunas como Estacién Central, Maipu y Lo Prado, se incorpora la exigencia de
equipamiento en primer piso, con el fin de activar el espacio publico, fomentar la mixtura
de usos y dinamizar la vida urbana en los frentes de calle.

- Engeneral, los beneficios se expresan en constructibilidad y densidad, con ajustes menores
en altura, pero con una tendencia clara hacia la fijacidn de beneficios normativos explicitos
y cuantificados, en contraste con los enfoques mds abiertos que dependen de cuadros
normativos generales.

- Algunos incentivos incluyen condiciones de permanencia y mantencion — como la
obligaciéon de mantener abierto el paso o conservar la condicidon de equipamiento —, lo que
refuerza la trazabilidad y asegura que el beneficio no se diluya con el tiempo.

En definitiva, los incentivos de espacios publicos muestran un potencial significativo para fortalecer
la calidad de vida urbana. Su diversidad de enfoques — desde sesiones verdes hasta usos activos en
primer piso — refleja distintas estrategias de integracion entre lo privado y lo colectivo, aportando
herramientas valiosas que propician un espacio publico mds habitable y dindmico. En el caso de
Quinta Normal, los mecanismos mas replicables seran aquellos que establezcan equivalencias claras
y verificables (m?, % de superficie, UF/m?2), junto con exigencias de permanencia, pues aportan
transparencia y aseguran que el beneficio urbano se mantenga en el tiempo. Este enfoque permite
que la inversién privada se traduzca en mejoras tangibles y duraderas para el espacio publico.
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2.3 Incentivos por equipamiento

El andlisis de incentivos asociados a la incorporacidn de equipamiento en los IPT de estudio permite
identificar como distintas comunas han buscado promover proyectos con mayor mixtura de usos,
vitalidad urbana y provisién de servicios comunitarios. Estos incentivos se orientan, en general, a
condicionar beneficios normativos a la incorporacidn de espacios de equipamiento en los primeros
pisos, a la cesidn de terrenos para fines municipales o la inversién directa en infraestructura
comunitaria.

Los casos identificados se resumen en la siguiente tabla, que concentra los incentivos de estudio
vinculados al desarrollo de equipamiento.

Tabla 4 — Incentivos de estudio que propician el desarrollo de equipamiento.
Elaboracion propia.

COMUNA N° NOMBRE INCENTIVO

04 | 14
05 | I5
08 | Equipamiento en primer piso.

San Joaquin

Lo Prado — - — - - —
10 | Cesion de terrenos para espacios publicos y equipamiento municipal.
Renca 14 | Incentivo a la Construccion de Equipamiento (ICE).
" Incentivos por la incorporacion de uso de suelo equipamiento en
Conchali 18 P P quip

primeros pisos (EQU).
Maipu 20 | Incentivo a equipamiento de clase comercial, social y recreacional.
Incentivo en Zona Residencial Mixta Civica 14.

23 . . . .
. equipamiento en primer piso
Cerrillos (eq p' P .p ). - —
2 Incentivo en Zona de Equipamiento Comercio/Servicios.
(metropolitano)
. Incentivo a la edificacion mixta en altura .
Cerro Navia 27 . . . .
(equipamiento en primer nivel)
32 | Cesion de terrenos para espacios plblicos y equipamiento municipal
Estacion 34 | Equipamiento en primer piso.
Central Cesiones de libre transito y galerias .

35 . . . .
(con equipamiento en primer piso)

Lo Barnechea | 40 | Equipamiento en primer piso.

A partir de estos casos, es posible reconocer tendencias comunes y diferencias relevantes, que se
sintetizan en las siguientes conclusiones.

- La mayoria de las comunas analizadas — Lo Prado, Conchali, Cerrillos, Cerro Navia, Estacion
Central y Lo Barnechea — utilizan la exigencia de destinar el primer piso a equipamiento
como condicidn para acceder a beneficios normativos. Esto refleja una tendencia clara a
promover la mezcla de usos y la activacion del espacio publico.

10
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- Algunos incentivos — como es el caso de Lo Prado N°10, Estacion Central N°32 y San Joaquin
N°04 y N°05 — optan por exigir cesiones de terreno o inversiones minimas (3%) del valor de
la obra) para equipamiento comunitario. Este enfoque traslada parte de la carga de
urbanizacién al privado y asegura recursos para infraestructura publica.

- En todos los casos, los beneficios se expresan en aumentos de coeficiente de
constructibilidad, altura maxima y/o densidad. Sin embargo, su magnitud depende de los
cuadros normativos de cada zona, lo que implica que la aplicaciéon no es general, sino
localizada.

Los incentivos asociados a equipamiento destacan por su capacidad de articular beneficios
normativos con aportes funcionales al entorno urbano, especialmente en zonas de alta densidad. En
Quinta Normal, el modelo de “equipamiento en primer piso” se proyecta como una alternativa
replicable, mientras que los mecanismos basados en cesiones o aportes monetarios requeriran de
un disefio mas detallado para asegurar su viabilidad. Esta légica de compensacion urbana, centrada
en el uso eficiente del suelo y la mejora del entorno inmediato, permite avanzar hacia una dimension
menos extendida pero cada vez mas relevante, la incorporacion de criterios de sustentabilidad
ambiental en el desarrollo urbano.

2.4 Incentivos por medidas de sustentabilidad

Los incentivos orientados a la sustentabilidad aparecen con menor frecuencia que otros tipos, pero
marcan una tendencia clara hacia la incorporacién de criterios medioambientales en la planificacion
urbana. Mas que ampliar parametros constructivos de manera general, estos mecanismos buscan
condicionar beneficios normativos a la adopcion de practicas concretas de eficiencia, adaptacion
climatica y/o certificacién ambiental, integrando asi esta dimensién al desarrollo urbano.

Los casos identificados se resumen en la siguiente tabla, que concentra los incentivos de estudio
vinculados al desarrollo de medidas de sustentabilidad.

Tabla 5 — Incentivos de estudio que propician el desarrollo de medidas de sustentabilidad.
Elaboracion propia.

COMUNA N° NOMBRE INCENTIVO

Lo Prado 2 A‘la‘a.dopaon de medidas de adaptacion ambientales y al cambio
climatico.
. Incentivos por la disposicion de obras o medidas que contribuyan al
nch 17 . .
Conchali cuidado ambiental (SUS).
Cerro Navia 30 | Incentivo a la sustentabilidad de los proyectos de densificacion.
Lo Barnechea | 44 | Certificacion de Vivienda Sustentable.

La revisién de incentivos asociados a medidas de sustentabilidad permite identificar algunos rasgos
comunes y diferenciadores:
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- Adiferencia de otros incentivos, aqui el beneficio no se activa por porcentajes o superficies,
sino por la implementacién efectiva de medidas ambientales (adaptacién climatica,
eficiencia hidrica, certificaciones, entre otros).

- Varios instrumentos exigen acreditacion técnica o certificados oficiales, lo que otorga
trazabilidad y reduce discrecionalidad en su aplicacion.

- Los beneficios normativos sueles expresarse en constructibilidad o densidad, pero siempre
subordinados a la magnitud y calidad de la medida ambiental adoptada.

- Mas alla de la viabilidad de los proyectos, estos incentivos generan mejoras urbanas y
ambientales (reduccién de islas de calor, mejoras en la calidad del aire, entre otros), lo que
sustenta su pertinencia como parte del marco normativo del Plan.

En conjunto, los incentivos de sustentabilidad se distinguen por trasladar el foco desde la cantidad
de viviendas o metros cuadrados hacia la calidad ambiental de los proyectos, condicionando los
beneficios normativos a la adopcién de medidas verificables y permanentes. Para Quinta Normal
esta légica representa una oportunidad de consolidar un instrumento que no solo permita construir
mas, sino que también exija aportes ambientales medibles, de modo que la normativa comunal se
convierta en un motor de resiliencia urbana y mejora de la calidad de vida.

2.5 Sintesis critica de experiencias recientes

Ademas de la revision comparada de incentivos normativos, resulta pertinente considerar el estudio
“Andlisis y propuesta de condicionantes de sustentabilidad para acceder a incentivos normativos
municipales del PRCS” (UC-DESE, 2023), que sistematiza experiencias recientes y recoge
percepciones de actores inmobiliarios y expertos, en el contexto de la aplicabilidad de esta
competencia normativa al Plan Regulador de la Comuna de Santiago (PRCS).

Entre sus principales hallazgos, el estudio identifica que la baja utilizacién de los incentivos PRCS no
se explica por falta de rentabilidad, sino por condicionantes poco alineadas con el mercado, como
exigencias de superficie minima por unidad o restricciones de estacionamiento. También destaca la
necesidad de establecer beneficios normativos proporcionales y verificables, y de disefiar incentivos
gue generen aportes tangibles al entorno urbano, como areas verdes, mejoras viales o estandares
de eficiencia ambiental. A nivel internacional, se identifican mecanismos mas sofisticados — como
certificaciones ambientales o aportes monetarios — que ofrecen mayor trazabilidad, pero presentan
desafios de implementacion en contextos locales.

Tanto este estudio como la revisién comparada de experiencias permiten identificar conclusiones
comunes relevantes para el disefio de incentivos normativos: la necesidad de requisitos claros y
verificables, la proporcionalidad entre beneficios normativos y aportes urbanos, y la importancia de
una adecuada articulacidn entre incentivos y objetivos de desarrollo territorial. En conjunto, estas
lecciones refuerzan la conveniencia de evitar esquemas homogéneos y de fundamentar la aplicacion
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de incentivos en criterios objetivos, que permitan reconocer las distintas capacidades y roles de los
sectores urbanos.

En este sentido, los aprendizajes levantados en el presente capitulo sustentan la necesidad de
incorporar herramientas que permitan caracterizar y diferenciar el territorio comunal, como base
para una aplicacién estratégica y contextualizada de los incentivos normativos. Sobre esta base, el
capitulo siguiente aborda las condiciones locales de aplicacién, a partir de la identificacion de areas
estratégicas y del analisis del mercado de suelo en la comuna de Quinta Normal.
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3 CONDICIONES LOCALES PARA LA APLICACION DE
INCENTIVOS

La definicién de incentivos normativos no puede desligarse de las condiciones locales del territorio.
En este marco, se analizan las dreas estratégicas para la aplicacidon de incentivos al desarrollo
urbano, junto con el comportamiento del mercado de suelo urbano, como base para orientar una
propuesta comunal de incentivos normativos aplicada de manera diferenciada y coherente con la
realidad territorial.

3.1 Areas estratégicas para aplicacion de incentivos normativos

La definicién de areas para la aplicacién de incentivos normativos no se establece en funcién de un
Unico criterio, sino a partir de un conjunto de condiciones territoriales y normativas. La estrategia
comunal busca focalizar los incentivos en sectores que, por su localizacién, capacidad de carga y
proyeccién, permiten una densificacion controlada y equilibrada, evitando tanto la sobre
concentracion del desarrollo como la subutilizacidon de areas con potencial urbano.

Esta definicion se sustenta en la caracterizaciéon de la zonificacion comunal, la cual evidencio
problematicas recurrentes tales como la elevada subdivisién predial minima, el déficit de espacio
publico, las incompatibilidades de uso y la saturacién en determinadas zonas de reconversion.
Asimismo, se identifican oportunidades asociadas a la nueva infraestructura de transporte
proyectada y a politicas publicas vigentes que fortalecen la conectividad y accesibilidad de ciertos
sectores.

Sobre esta base, se priorizan areas que presentan una combinacidn favorable de localizacién
estratégica, capacidad fisica de desarrollo, potencial de reconversion y/o déficit de equipamiento
urbano, entendiendo los incentivos normativos como instrumentos para orientar y acompanar el
desarrollo urbano en funcién de las condiciones especificas de cada sector. En este marco, los
incentivos no se conciben como un estimulo homogéneo, sino como herramientas selectivas que
permiten ajustar la normativa a los objetivos comunales de desarrollo, cumpliendo una triple
funcién.

e Canalizar el desarrollo urbano en sectores con condiciones adecuadas para absorber nueva
demanda.

e Favorecer la incorporacion de aportes urbanos complementarios que contribuyan a mejorar
la calidad del entorno construido.

¢ Vincular el otorgamiento de mayores capacidades normativas a acciones concretas de
mejoramiento urbano, tales como la generacién de espacio publico, la incorporacién de
equipamiento o la implementacion de criterios de sustentabilidad.
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Tabla 6 — Rol estratégico de propuesta de incentivos por Zonas y Subzonas. Elaboracion propia, 2025.

ZONAS Y
SUBZONAS

CONDICION
TERRITORIAL
RELEVANTE

ORIENTACION ESTRATEGICA DEL INCENTIVO

Facilitar densificacion moderada y regularizacién: altura'y

Baja densidad, mezcla

CyD . . . densidad condicionadas, incentivos para equipamiento y
residencial y productiva L . SR
vivienda de interés publico.
Reconversién no . L e . .
., Reconducir reconversidn, densificacién media: focalizados,
E desarrollada, presion altura condicional, equipamiento y espacio publico
inmobiliaria alta »equip yesp P ’
Reconversién no . ., e - .
L Reconducir reconversion, densificacién media: incentivos
desarrollada, presién . . . . .
El . e focalizados para altura, densidad, equipamiento y espacio
inmobiliaria alta, cerca de -
. publico.
nueva infraestructura
Desarrollo intensivo, alta L
. . ’ Contencidn del desarrollo en sectores saturados: altura
densidad, déficit de o . . . .
F1 o limitada, incentivos condicionados a mejoras urbanas y
espacio publicoy R . SR
. . densificacion limitada para interés publico.
equipamiento
Grandes predios Transformar grandes predios industriales en piezas urbanas
H industriales, potencial de estructurantes: incentivos para altura y densidad
transformacion condicionados a equipamiento y espacio publico.
| Alta conectividad, Modular densificacién y proteger dreas patrimoniales:
diversidad morfoldgica incentivos diferenciados por subzona, control volumétrico.
Alta conectividad, Modular densificacién y proteger dreas patrimoniales: altura
11 autopista central, perfil hasta 9—11 pisos solo con aporte urbano, incentivos para
mixto densidad y equipamiento condicionados a mejoras publicas.
Zona de amortiguacion e [ . .
. & . Modular densificacidn y proteger areas patrimoniales: altura
hacia sectores de baja . . . - . e s
12 limitada a 5 pisos, incentivos condicionados a densificacion
altura, cerca de futura gradual y espacio piblico
linea 7 y ’
f Tres macrozonas, espacio Reconversidn estratégica diferenciada: incentivos segun
publico deteriorado subzona, equipamiento y densificacién.
Reconversidn estratégica diferenciada: altura y densidad
Macrozona Matucana, .. . . . . . .
1 . . condicionadas; incentivos para equipamiento y mejoramiento
agrupamiento continuo
urbano.
Macrozona predios L - . . . . .
P . Reconversion estratégica diferenciada: incentivos limitados;
J2 grandes, agrupamiento . L . s
. densidad y altura condicionadas a mejoras publicas.
aislado
K Ejes estructurantes, Concentrar crecimiento en ejes con capacidad real: incentivos
diversidad morfoldgica condicionados a mejora urbana.
K2 Eje San Pablo, grandes Concentrar desarrollo en ejes habilitados: incentivos hasta 6
predios pisos y densidad solo con contraprestaciones urbanas.
L Usos mixtos, densificacion Acompaniar transformaciones graduales: incentivos para

gradual

altura, densidad y mejoras urbanas.
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A partir de la delimitacidn de areas estratégicas y de la caracterizacidn territorial desarrollada en el
apartado anterior, se identifican un conjunto de variables relevantes que permiten operacionalizar
estas diferencias en términos comparables. Estas variables recogen dimensiones urbanas,
normativas y de mercado, y constituyen la base para la construccién del indice de Potencial Urbano,
presentado a continuacion

3.2 Analisis de mercado de suelo

El mercado de suelo urbano constituye un componente clave para la planificacion territorial, ya que
refleja la valorizacidon del territorio, la intensidad de la demanda y la factibilidad real de
transformacion de los predios. Su andlisis permite incorporar evidencia objetiva para orientar la
aplicacién diferenciada de incentivos normativos, evitando decisiones homogéneas y poco eficaces.

Base tributaria vs. Referencia de mercado

Sobre los valores monetarios asociados a la base de informacidn, contamos con dos registros
distintos. El primero corresponde al Valor Unitario por m? de cada Area Homogénea, definido por el
Servicio de Impuesto Internos (SIl) mediante comparacion estadistica de antecedentes de
transferencia, tasaciones comerciales y otros insumos del mercado inmobiliario. Este valor se
expresa en pesos/m?, en moneda del segundo semestre del afio anterior al reavallo, y constituye la
referencia fiscal oficial que da cuenta de las plusvalias y minusvalias existentes. El segundo registro
proviene del Observatorio de Mercado de Suelo Urbano, desarrollado en respuesta a la Ley
N°21.078, que entrega informacidn sobre el valor comercial del m? de suelo expresado en UF,
asociado igualmente a las Areas Homogéneas.
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llustracién 2 - Valor Comercial (UF/M?) por Area Homogénea. Elaboracién propia, 2025.
Fuente: Mercado de Suelo Urban, Servicio de Impuestos Internos (2024).
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Mientras el primero cumple una funcidn tributaria y de estabilidad institucional, el segundo refleja
de manera mas directa la dinamica del mercado inmobiliario y la presion sobre el suelo urbano. Es
asi como se lograron identificar rangos naturales que reflejan cinco niveles de valores comerciales
vinculantes a la presion inmobiliaria: muy baja (4,64 - 5,84 UF/m?), baja (5,85 - 7,12 UF/m?), media
(7,13-8,36 UF/m?), alta (8,37 - 9,86 UF/m?) y muy alta (9,87 - 15,56 UF/m?).

Al aplicar esta categorizacion de presion inmobiliaria al territorio comunal, se observa que los
distintos niveles se relacionan directamente con ciertas condicionantes normativas de las zonas
definidas en el PRC Vigente. En las categorias baja y muy baja corresponden a sectores donde se
restringe en algunos casos la actividad productiva (Zona H) y a interiores de las Zonas D y C,
mayoritariamente desarrollados como residenciales. La mayor parte de la comuna se ubica en la
categoria media, asociada principalmente a ejes comerciales y de servicios como Mapocho y José
Joaquin Pérez, ademas de dreas que permiten el desarrollo de actividades productivas en parte de
las Zonas D y E. En la categoria alta destacan la Zona C, cuyo potencial puede verse vinculado al
desarrollo de actividades productivas, y las Zonas J que enfrenta Matucana y Zona K que enfrenta
Carrascal, donde se ve potenciado dado su perfil comercial y normativa que permite desarrollar
proyectos de mayor envergadura. Finalmente, la categoria muy alta corresponde al sector de Ciudad
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de los Reyes (Zona F), cuya normativa y condicion predial son habilitantes al desarrollo de proyectos
en edificacion en altura.

Para ilustrar la diferencia entre el valor unitario tributario y el valor comercial de mercado, se tomd
como referencia los valores por m? otorgados por el SlI, ajustados a la proporcion edificable del area
urbana. A continuacidn, se presenta una comparativa de algunas zonas sujetas al dmbito de estudio
de la modificacidn, donde se evidencia que, en promedio, el valor comercial del suelo urbano en
Quinta Normal se eleva en torno a un 70% respecto del valor unitario tributario durante el afio 2024.

Tabla 7 — Ejemplos comparativos entre Valor Unitario y Valor Comercial por AH y promedio drea urbana edificable.
Elaboracion propia, 2025. Fuente: Servicio de Impuestos Internos, 2024.

VALOR

. CODIGO AREA VALOR COMERCIAL ALZA
CATEGORIA | oGENEa ZONAPRC2019 Pg:lmk(lgn M2 DE SUELO (UF) DIF. (%)
Muy baja IBB032 H 3,02 5,04 2,0 67
Baja HBBO13 D (+A+C) 4,15 6,93 2,8 67
Media XBB012 E 5,01 8,36 3,4 67
Muy alta TAB841 | 5,79 9,66 3,9 67
Alta HMMO036 F 9,32 15,56 6,2 67
PROMEDIO 43 73 31 20

AREA URBANA EDIFICABLE

En la mayoria de las dreas Homogéneas la diferencia se mantiene cercana al 67%, mientras que en
ciertos sectores especificos la diferencia supera el 100% (Anexo N°2), reflejando una presién
inmobiliaria particularmente intensa en las Areas Homogéneas EBMO009 (Zona M + G, fue), EBM043
(Zona J), HBBOO1 (Zona C), y HBB011 (Zona ZCH-1).

Este comportamiento local se inscribe en una dinamica mas amplia del mercado de suelo urbano,
observada periédicamente por el Boletin de Mercado de Suelo Urbano del Instituto de Estudios
Urbanos y Territoriales de la Pontificia Universidad Catélica de Chile. Dicho boletin, que analiza tanto
el Gran Santiago como las capitales regionales, permite evidenciar variaciones trimestrales en la
cantidad de ofertas, la superficie ofrecida y los valores promedio por m2. La siguiente tabla sintetiza
los resultados mds recientes.

Tabla 8 - Suelo urbano ofrecido en Quinta Normal. Elaboracion propia, 2025.
Fuente: Boletin de Mercado de Suelo Urbano, Area Metropolitana de Santiago, IEUT-PUC, 2023-2024.

2
e MO e
3er Trim 2023 9 8.178 17,18
4to Trim 2023 3 3.860 14,70
ler Trim 2024 17 48.235 21,42
2do Trim 2024 18 23.444 15,53

En los trimestres con mayor numero de ofertas se observa también un alza en los precios promedio,
lo que sugiere que la dindmica del mercado inmobiliario responde mas a la intensidad de la demanda
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y a factores metodoldgicos que a un efecto de abundancia que reduzca los valores. La concentracién
de predios en zonas de alta demanda y condiciones habilitantes, como es el caso de la Zona F, podria
ser una explicacién ante esta situacion.

En sintesis, el mercado de suelo en Quinta Normal se caracteriza por brechas significativas en la
valoracién y una dindmica volatil en la oferta y precios. Esta situacidon confirma que la presiéon
inmobiliaria es estructural y debe ser considerada al momento de aplicar incentivos que orienten las
condiciones constructivas hacia una distribucion mas equitativa del crecimiento comunal.

3.3 Estrategia de implementacion de incentivos

La estrategia de implementacidn de incentivos se fundamenta en la integracién de la caracterizacion
territorial desarrollada para la definicién de areas estratégicas (3.1) y el andlisis del mercado de suelo
(3.2), lo que permite traducir estos diagndsticos en criterios operativos para la aplicacién normativa.

A partir de esta integracion, se construye el indice de Potencial Urbano (IPU) como un instrumento
de apoyo metodolégico orientado a sintetizar variables normativas, fisicas y de mercado, con el fin
de identificar diferencias relativas en la capacidad de absorcién, presidn inmobiliaria y margen de
transformacion del territorio comunal. La lectura del indice se articula con las areas estratégicas
definidas para la aplicacion de incentivos normativos, permitiendo distinguir sectores de
oportunidad, intermedios y saturados, los cuales posteriormente se agrupan en rangos operativos
para la definicidn de incentivos normativos.

3.3.1 Construccién del indice de Potencial Urbano

El IPU se construye a partir de la combinacion de variables de distinta naturaleza y escala. Por una
parte, incorpora variables fisicas y funcionales definidas a nivel de Area Homogénea, provenientes
de la clasificacidon del Servicio de Impuestos Internos (Circular N°25, 2025), complementadas con
informacion de mercado del Observatorio de Mercado de Suelo Urbano. Estas variables,
originalmente utilizadas con fines tributarios o informativos, se reinterpretan desde una perspectiva
de planificacion urbana, operando como indicadores indirectos de condiciones como presién
inmobiliaria, capacidad de absorcidn y dinamismo territorial.

Por otra parte, el indice integra una variable de caracter estratégico asociada a la zonificacidn
comunal, cuyo valor se asigna en funcidn de la caracterizacion y del rol territorial de las zonas y
subzonas definidas por el Plan Regulador Comunal vigente y propuesto. Esta combinacion permite
una lectura integrada del territorio, articulando las condiciones fisicas y de mercado con los objetivos
normativos y de desarrollo definidos a escala comunal. Asimismo, las variables consideradas se
aplican bajo légicas de escala directa o inversa, segun su relacion con el potencial de transformacién
urbana.

A continuacion, se presenta el resumen de la matriz de variables que componen el IPU (Anexo N°3),
explicitando para cada una su interpretacidn original y su reinterpretacion desde la estrategia de
implementacién de incentivos normativos. Esta sistematizacién permite transparentar el rol que
cumple cada variable dentro del indice y su aporte a la lectura integrada del territorio comunal.
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Tabla 9 — Variables utilizadas en la construccion del IPU y su reinterpretacion para la planificacion normativa.
Elaboracion propia.

VARIABLE INTERPRETACION EN SII REINTERPRETACION EN IPU
. . . Variable estratégica que define el rol
Vi No existe en SlI. Variable construida a .
. ] ] , territorial esperado de cada zona o

Condicion partir de diagndstico comunal y .,

L. N . subzona, en funcién de promover,
estratégica de caracterizacion de zonas sujetas a . . L

e conducir, consolidar o restringir el

desarrollo modificacién.

desarrollo urbano.

Clasifica la vocacidn funcional
V2 predominante del predio (habitacional,
comercial, industrial, mixto, o,
Uso de suelo . . reconversion o desarrollo urbano.
equipamiento, transporte). .
Escala directa.

Definicion de AH.

Indicador de flexibilidad funcional y
aptitud normativa para procesos de

Indicador del margen de

V3 Clasifica la calidad y tipo de edificacion ., N .
. . . transformacion del tejido construido.
Grado de existente (materialidad, clase, nivel de . .
L . Menor consolidacion implica mayor

consolidacion consolidacion). . . .,

. L, P potencial de intervencién.
constructiva Definicion de AH. )

Escala inversa.
va Mide la intensidad de ocupacion del Indicador de capacidad de absorcién
Nivel de suelo (edificacién y/o viviendas por urbana y riesgo de saturacion. Baja
superficie). densificacién implica mayor potencial.

densificacion L, < ;
Definicion de AH. Escala inversa.

Indicador de factibilidad fisica para
procesos de densificacidn,
reconversién o desarrollo de mayor
escala. Escala directa.

Rangos representativos de tamafio
predial por AH, utilizados para la
comparabilidad de valores fiscales.

V5
Superficie predial

V6 Valor unitario del suelo determinado Indicador de presion inmobiliaria y
por el Sll mediante metodologias de consolidacion urbana. Valores mas
Valor UF/m2 del L, . o . .
suelo homologacion territorial. altos indican mayor interés y demanda
Dato de mercado, OMSU. del mercado. Escala directa.
’ . . Indicador de dinamismo inmobiliario y
V7 Numero de transacciones registradas . 3
. X liquidez de mercado. Mayor nimero de
Total de por Area Homogénea. . . .
i transacciones implica mayor actividad
transacciones Dato de mercado, OMSU. .
urbana. Escala directa.
e - Herramienta de apoyo a la
< Tasacion fiscal y seguimiento del I P y o
PROPOSITO planificacién normativa y definicion de

mercado . .
incentivos

Una vez definidas las variables que componen el IPU, se establece su importancia relativa mediante
el método de Comparacién por Pares (Analytic Hierarchy Process, AHP). Este procedimiento permite
jerarquizar los criterios incorporados al indice a partir de comparaciones sistematicas entre
variables, asignando ponderaciones que reflejan su contribucidn relativa a la diferenciacidén de areas
de oportunidad, intermedias o saturadas para el desarrollo urbano.

La aplicacion del método AHP se realiza sobre una estructura comun de variables, permitiendo
evaluar el comportamiento del indice bajo dos escenarios de aplicacidn. El primero considera
exclusivamente variables fisicas, funcionales y de mercado, mientras que el segundo incorpora
adicionalmente la condicién estratégica de desarrollo (V1), definida a partir de la caracterizacion
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territorial y del rol asignado a las zonas y subzonas en la modificacién al Plan Regulador Comunal
propuesta.

La comparacién entre ambos escenarios permite analizar cdmo la incorporacién explicita del
componente estratégico incide en la ponderacion de las variables y en la lectura del potencial
urbano, ampliando la interpretacion del indice desde una légica descriptiva hacia una herramienta
orientada a la planificacion normativa y a la toma de decisiones regulatorias.

La Tabla 10 presenta las ponderaciones resultantes del método AHP para ambos escenarios de
aplicacién del IPU.

Tabla 10 — Ponderaciones de variables del IPU en escenarios de aplicacion. Elaboracion propia.

VARIABLE ESCENARIO 1 ESCENARIO 2
V1
- 0,
Condicion estratégica de desarrollo 35,6%
V2 o o
Uso de suelo 33,1% 20,2%
V3
, 5 10,89 7,49
Grado de consolidacion constructiva 0,8% %
V4
) 0,
Nivel de densificacién 14,1% 9,3%
V5 30,1% 18,8%
Superficie predial = s
V6 o o
Valor UF/m? del suelo 7,2% >1%
vz N 4,7% 3,6%
Total de transacciones
Total 100% 100%

A partir de la aplicacién de las ponderaciones definidas mediante el método AHP, se calculé el IPU
para el conjunto del territorio comunal. El resultado corresponde a un puntaje sintético que expresa,
en términos relativos, la combinacién de condiciones fisicas, funcionales, de mercado y estratégicas
presentes en cada unidad de andlisis, permitiendo comparar su capacidad de absorcién, presion
inmobiliaria y margen de transformacion urbana.
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3.3.2 Resultados de su aplicacion territorial

La aplicacion del IPU al territorio comunal permite visualizar la distribucion espacial relativa de la
capacidad de absorcion, la presién inmobiliaria y el margen de transformacién urbana, a partir de la
combinacién de variables fisicas, funcionales, de mercado y estratégicas. Los resultados se expresan
mediante un puntaje sintético que posibilita comparar los distintos territorios de la comuna vy
reconocer patrones espaciales asociados a diferentes comportamientos urbanos.

Lectura e interpretacion territorial del IPU

Con el fin de facilitar su interpretacion y vincular los resultados con la estrategia de implementacién
de incentivos normativos, el IPU se representa cartograficamente mediante rangos de potencial
urbano. Esta lectura permite identificar concentraciones territoriales de mayor y menor potencial,
asi como gradientes internos entre zonas y subzonas, evidenciando diferencias relevantes incluso al
interior de dreas normativamente homogéneas.

Para este efecto, el IPU se clasificé en seis rangos de potencial urbano, definidos a partir de quiebres
naturales en la distribucidn de los valores del indice. Esta clasificacion permite reconocer gradientes
y diferencias internas entre sectores con comportamientos similares, pero no idénticos, preservando
la lectura relativa del potencial urbano en cada escenario de analisis y evitando distorsiones
derivadas de procesos de estandarizacion.

Con fines interpretativos y operativos, estos seis rangos se agrupan en tres categorias generales de
lectura del IPU, orientadas a apoyar la definicién y aplicacion diferenciada de incentivos normativos.
Esta doble lectura permite, por una parte, identificar dreas prioritarias de intervencidn y, por otra,
comprender la intensidad relativa del potencial urbano al interior de cada categoria.

llustracion 3. Rangos de potencial urbano y categorias. Elaboracion propia.

Escenario 1, V2-V7 Escenario 2, V1-V7 Rangos IPU Categorias
1,48 - 1,77 1,78 - 1,85 1 Muy bajo potencial | i
) . - Areas de restriccion operativa
1,78 - 2,00 1,86 - 2,16 2 Bajo potencial
2,01-2,28 2,17 - 2,49 3  Potencial medio - bajo 3
- Areas de transicion
2,29 - 2,60 2,50 - 2,75 BN rotencial medio-alto |
2,61-2,80 2,76 - 3,11 Bl Ao potencial )
. r Areas de oportunidad
2,81-3,29 3,12 - 3,37 I vy atto potencial

Las categorias de lectura del IPU no representan estados absolutos del territorio, sino posiciones
relativas dentro del gradiente de potencial urbano identificado por el indice. En este sentido,
permiten clasificar el territorio segun su aptitud para acoger procesos de desarrollo urbano,
considerando de manera integrada la capacidad de absorcidn, las condiciones fisicas y funcionales
existentes y la dindmica del mercado de suelo, orientando la pertinencia, intensidad y forma de
aplicacién de los incentivos normativos.
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Tabla 11. Categorias de lectura del IPU y criterios operativos para la aplicacion de incentivos normativos.

Elaboracion propia.

CATEGORIA CONDICION TERRITORIAL

IPU PREDOMINANTE
Sectores con alta aptitud para integrar
nuevos procesos de desarrollo urbano,
donde confluyen baja a media

AREAS DE consolidacién, mayor flexibilidad

OPORTUNIDAD funcional y una dindmica de mercado
activa. Presentan capacidad efectiva de
absorcion y margen de transformacion

urbana.

CRITERIO PARA APLICACION DE
INCENTIVOS NORMATIVOS

Incentivos normativos altamente
pertinentes. Se orientan a canalizar el
desarrollo urbano, promover
densificacion y reconversion, y exigir
aportes urbanos asociados (espacio
publico, equipamiento, vivienda de
interés publico, sustentabilidad).

Sectores con aptitud intermedia para la
transformacidén urbana, caracterizados
por la coexistencia de condiciones

Incentivos normativos aplicables de
forma selectiva y condicionada. Se

AREAS DE habilitantes y restricciones territoriales regulan en intensidad y alcance,
TRANSICION mesy 10 rales, priorizando control volumétrico,

normativas o morfoldgicas. Requieren .

. . . gradualidad del desarrollo y
ajustes finos para evitar procesos de . .
S . compatibilidad con el entorno existente.

saturacién o impactos barriales.

Sectores con baja aptitud para absorber Incentivos normativos poco pertinentes o
AREAS DE nuevos procesos de desarrollo, asociados sujetos a fuertes condicionamientos. Se
RESTRICCION a alta consolidacién urbana, limitaciones prioriza la consolidacién del tejido

fisicas relevantes o condiciones existente, la proteccién de valores
OPERATIVA »ap

territoriales que reducen el margen de

urbanos y la regulacion del desarrollo

transformacion. mas que su estimulo.

Sobre la base de esta clasificacion, los resultados del IPU se representan cartograficamente para
ambos escenarios de analisis. La lectura de los mapas permite visualizar la distribucidn espacial de
las categorias de potencial urbano, identificar concentracionesy gradientes territoriales, y contrastar
como varia el rol relativo de las zonas y subzonas de la comuna segun se incorporan o no los criterios
estratégicos de planificacion. Estos mapas constituyen el soporte principal para la interpretacion
territorial de los resultados y para la definicién posterior de criterios normativos diferenciados.

Lectura comparativa de escenarios y criterios de priorizacion funcional

El primer resultado corresponde al IPU calculado exclusivamente a partir de variables fisicas,
funcionales y de mercado (V2-V7), sin incorporar la condicién estratégica de desarrollo. Este
escenario permite identificar el potencial urbano emergente, entendido como aquel que se explica
por la estructura predial, el nivel de densificacién existente, el grado de consolidacién constructiva,
el dinamismo inmobiliario y las condiciones normativas condicionadas por el PRC vigente, de manera
independiente a los objetivos estratégicos definidos a nivel comunal.
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llustracion 4. Mapa 1. IPU V2-V7. Elaboracion propia.
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En este marco, se observa una concentracidn de valores altos y medio-altos en dreas homogéneas
gue presentan predios de mayor tamafio, menor consolidacién del tejido construido y una actividad
inmobiliaria activa. Destacan sectores asociados a las areas homogéneas XMB0O06 (Zona K), XMMO014
(Zona L) y XBB017 (Zonas F y E). Estos sectores evidencian una elevada capacidad fisica de absorcion
y presion de mercado, aun cuando no necesariamente coinciden con areas priorizadas desde una
lectura estratégica del desarrollo urbano.

En contraste, dreas homogéneas como HBB013 (zonas D y C), HBB041 (zona D) y HBB0O1 (zona C) se
sitian en rangos medio-bajos o bajos del indice. Estos sectores corresponden a tejidos urbanos mas
consolidados, con menor rotacion inmobiliaria y un margen de transformacion reducido, lo que se

traduce en una menor aptitud para absorber nuevos procesos de desarrollo desde una lectura
estrictamente fisico-econdmica.

Este escenario pone en evidencia cdmo el mercado y la estructura urbana existente operan
actualmente sobre el territorio comunal, revelando concentraciones de potencial urbano que no
responden necesariamente a una intencionalidad normativa, sino a condiciones heredadas vy
dindmicas de mercado. Su lectura constituye una base objetiva para contrastar estos resultados con
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el escenario que incorpora la condicidn estratégica de desarrollo, permitiendo evaluar los ajustes
introducidos por la planificacién normativa propuesta.

El segundo escenario corresponde al IPU ponderado que incorpora la condicidén estratégica de
desarrollo (V1), asociada al rol territorial definido para las zonas y subzonas en la modificacién al
Plan Regulador Comunal. Este escenario permite analizar cémo las condiciones fisicas y de mercado
se reordenan al ser leidas desde los objetivos estratégicos de desarrollo comunal.

llustracion 5 - Mapa 2. IPU ponderado, potencial urbano con incorporacion de la condicion estratégica (V1).
Elaboracidn propia.
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El segundo resultado corresponde al IPU ponderado que incorpora la condicidn estratégica de
desarrollo (V1), asociada al rol territorial definido para las zonas y subzonas en el marco de la
modificacién al Plan Regulador Comunal. Este escenario representa una lectura de potencial urbano
estratégico, en la cual las condiciones fisicas y de mercado se reinterpretan a la luz de los objetivos
de planificacion comunal y de la estrategia de desarrollo definida.

En comparacion con el escenario basado exclusivamente en variables fisicas y de mercado (V2-V7),
el IPU ponderado evidencia un reordenamiento deliberado del potencial urbano, orientado a
jerarquizar el territorio segun criterios estratégicos mas que a maximizar homogéneamente su
capacidad de desarrollo. Esta lectura permite distinguir sectores donde los incentivos normativos
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deben priorizarse, dmbitos donde su aplicacion debe ser moderada y areas donde resulta necesario
contener los procesos de intensificacion, incorporando criterios de consolidacién urbana, saturacién
y resguardo territorial.

Desde esta lectura, se observa que zonas y subzonas definidas estratégicamente como ambitos
relevantes para la estructuracién del desarrollo comunal, principalmente en sectores de las zonas H,
1,J,J2,11, K2 y L, presentan un incremento o estabilizacién de su puntaje relativo, configurandose
como dreas de oportunidad desde una perspectiva normativa. En estos casos, el potencial urbano
no se explica Unicamente por la presién inmobiliaria existente, sino por la decisidn explicita de
canalizar el desarrollo hacia sectores con mejor conectividad, mayor capacidad de absorcién o
relevancia estratégica para la estructura urbana comunal.

Por el contrario, areas que en el escenario V2-V7 presentaban valores medios o altos de potencial
urbano, pero que corresponden a zonas consolidadas, saturadas o con restricciones normativas, asi
como sectores donde la estrategia comunal opta por moderar o contener los procesos de
intensificacién, como sectores de las zonas F, ZE, ZCH y otras areas de consolidacion, descienden en
la jerarquia del indice. Este desplazamiento refleja el efecto regulador de la estrategia comunal, que
introduce limites a la intensificaciéon del desarrollo en territorios donde la capacidad de
transformacién es acotada o donde se prioriza la consolidacion del tejido existente por sobre su
estimulo.

En conjunto, el IPU ponderado permite construir una lectura territorial jerarquizada, donde el
potencial urbano se entiende como un gradiente que articula condiciones existentes y definiciones
estratégicas, mas que como una cualidad homogénea o puramente econdémica. Esta lectura
integrada constituye el soporte técnico para la definicion de incentivos normativos diferenciados,
asegurando que su aplicacién se alinee tanto con las dindmicas reales del territorio como con los
objetivos de equilibrio territorial, calidad urbana y sostenibilidad definidos a escala comunal.

La lectura comparada entre ambos escenarios del IPU permite identificar no solo dénde se
concentran actualmente las mayores presiones del mercado, sino también cémo estas interacttan,
o entran en tensién, con la estrategia de desarrollo definida a nivel comunal. Mientras el escenario
V2-V7 visibiliza el potencial urbano emergente a partir de condiciones fisicas y dindmicas de
mercado, el escenario V1-V7 ponderado introduce una capa normativa que modula, prioriza o
restringe dicho potencial en funcidn de objetivos de planificacion.

El andlisis desarrollado en este capitulo permite consolidar una lectura territorial integrada de la
comuna, reconociendo las distintas capacidades, presiones y roles estratégicos presentes en el
territorio. A través de la construccién del indice de Potencial Urbano, esta informacién se organiza
en un marco comparativo que facilita la toma de decisiones normativas sin perder la especificidad
de cada sector.

En este sentido, el IPU se constituye como un insumo operativo para la definicidn de incentivos
normativos diferenciados, permitiendo ajustar su pertinencia, alcance y condicionamientos segun el
tipo de drea y su comportamiento territorial. Sobre esta base, el capitulo siguiente desarrolla la
propuesta de incentivos normativos, traduciendo esta lectura territorial en reglas concretas de
aplicacién y compensacion urbana.

26



llustre Municipalidad de

[ ]
=X Quinta | memoriaexpLicativa

Normal MPRC-QN-2019-01

4 PROPUESTA DE INCENTIVOS NORMATIVOS

La presente propuesta de incentivos normativos tiene por objeto orientar y estimular el desarrollo
urbano conforme a una estrategia territorial diferenciada, promoviendo una mayor intensidad y
calidad de desarrollo en aquellas zonas que presentan condiciones favorables para absorber
crecimiento, y moderando su aplicacién en sectores con menores capacidades o mayores
restricciones, en coherencia con los criterios de planificacion definidos para la comuna.

En este contexto, los incentivos normativos propuestos se conciben como instrumentos orientados
a articular beneficios privados con aportes urbanos de interés publico, bajo condiciones claras,
verificables y coherentes con los objetivos de desarrollo comunal. Su disefio responde a un conjunto
de criterios que buscan asegurar su pertinencia territorial, aplicabilidad normativa y viabilidad de
implementacién.

En particular, los incentivos:

e Se vinculan directamente con los objetivos y proyecciones comunales, tales como la
integracion social, la mejora del espacio publico, la sustentabilidad ambiental y el equilibrio
territorial;

e Se ajustan al marco legal vigente, especialmente a lo dispuesto en el articulo 184 de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones y su normativa complementaria;

e Consideran requisitos técnicos y administrativos claros, cuantificables y verificables por la
Direccién de Obras Municipales;

e Establecen una relacidn proporcional entre el beneficio normativo otorgado y el aporte
urbano comprometido, resguardando el interés publico;

e Contribuyen a mitigar los impactos urbanos asociados a la densificacién, promoviendo un
desarrollo armdnico y sostenible.

Sobre esta base, a continuacion, se presentan los incentivos normativos propuestos para la comuna
de Quinta Normal, organizados por tipologia y articulados con las condiciones locales de aplicacién.

llustracion 6 - Incentivos normativos propuestos. Elaboracion propia.

Proyectos de Areas de uso Equipamiento Mejoramiento  Sustentabilidad
) wwgnda; qe piblico en en primer piso de Espacios Ambiental
interes piblico predios Piblicosy

privados Equipamientos
Comunitarios
Existentes
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En coherencia con esta estrategia, los distintos incentivos normativos propuestos cumplen roles
diferenciados segun el tipo de territorio en que se aplican. Algunos incentivos se orientan
prioritariamente a estructurar el desarrollo en areas con mayor capacidad de transformacion,
mientras otros cumplen funciones de compensacién urbana, control de impactos o mejora del
entorno construido en sectores de transicion o mayor consolidacidn. Asimismo, ciertos incentivos
presentan un cardacter transversal, aplicable de manera condicionada, en la medida que contribuyen
a elevar los estdndares urbanos y ambientales sin inducir incrementos indiscriminados de intensidad
edificatoria.

La Tabla 12 presenta una sintesis operativa de la aplicacion de los incentivos normativos propuestos
por zona y tipo de uso, en coherencia con la estrategia territorial definida para la comuna. La
asignacion de incentivos refleja una gradacién en su aplicacion, de modo que su presencia,
combinacién o exclusién responde al rol asignado a cada zona dentro de la estructura urbanay alas
condiciones especificas de desarrollo previstas para cada sector.

Tabla 12 — Resumen incentivos normativos por zona. Elaboracion propia.

INCENTIVOS NORMATIVOS
ZONA uso
IN 1 IN 2 IN3 IN4 IN5

Residencial X - - - -
C

Act. Productivas - - - X X

Residencial X - - - -
D

Act. Productivas - - - X X
E Act. Productivas - - - X X

Residencial X - X X X
El

Act. Productivas - - - X X
F1 Residencial X X - X X
H Residencial X X X X X
| Residencial X - X X X
11 Residencial X X X X X
12 Residencial X - X X X
J Residencial X - X X X
J1 Residencial X - X X X
J2 Residencial X - X X X
K Residencial X - X X X
K2 Residencial X - X X X

Residencial X - X X X
L

Act. Productivas - - - X X

(*) La tabla completa se encuentra al final del presente documento (Anexo N°4).
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En este marco, la aplicacion de los incentivos normativos expresada en la Tabla 12 responde a una
gradacion territorial que distingue dmbitos donde los incentivos cumplen un rol estructurante,
sectores donde su aplicacidn es selectiva y condicionada, y dreas donde su utilizacidn es acotada. En
los sectores con mayor capacidad de transformacion urbana, los incentivos permiten canalizar el
desarrollo incorporando aportes en vivienda de interés publico, equipamiento, espacio publico y
criterios de sustentabilidad, como ocurre en zonas de transformacion y reconversién tales como la
zona H o determinados sectores de las zonas J. En los sectores de transicidn, su aplicacién privilegia
mecanismos de compensacidn urbana y control de la intensidad edificatoria, tal como se refleja en
zonas como 12, F1 o K1, donde los incentivos se orientan a acompafar procesos de densificacion
gradual y compatibilizar nuevos desarrollos con el entorno existente. En los dmbitos mas
restringidos, en tanto, la aplicacién de incentivos se acota y se orienta principalmente a la mejora
del entorno urbano y la integracién social, evitando inducir incrementos significativos de
edificabilidad, como se observa en sectores de baja intensidad residencial de las zonas Cy D.

4.1 IN 1: Proyectos de vivienda de interés publico

Este incentivo se orienta a promover la integracién social y la provisién de vivienda de interés publico
en sectores con capacidad para absorber desarrollo urbano, vinculando beneficios normativos a la
incorporacioén efectiva de programas habitacionales del Estado. Desde el punto de vista normativo,
su aplicacién se materializa principalmente mediante ajustes en la densidad bruta maxima,
concentrandose en zonas estructurantes con alto potencial de transformacién, como la zona Hy
sectores de las zonas | y J, asi como en zonas de menor intensidad residencial, tales como C o D,
donde el incentivo cumple un rol de integracién social sin inducir procesos intensivos de
densificacion.

En coherencia con lo anterior, a continuacidn, se presenta la redaccién del incentivo normativo a
incorporar en la ordenanza.

IN 1: Incentivo Normativo 1, Proyectos de viviendas de interés publico

Todo proyecto de edificacion o urbanizacion que incluya viviendas de interés publico de los
programas habitacionales del Ministerio de Vivienda y Urbanismo en una proporcién minima de
unidades establecida por este Ministerio para el acceso a los programas habitacionales, podra
aplicar un beneficio de densidad bruta maxima del proyecto, segun los valores que se disponen
en los cuadros de incentivos normativos para cada una de las zonas del PRC establecidas en el
Articulo 12 “Zonas” de la presente ordenanza. Los proyectos deberan acreditar su participacion
en alguno de los programas habitacionales al ingreso de la solicitud del permiso de edificacion.

4.2 IN 2: Areas de uso publico en predios privados

Este incentivo tiene por objeto reforzar la calidad, continuidad y permeabilidad del espacio publico
mediante la apertura voluntaria de superficies privadas al uso o transito publico, como mecanismo
de compensacion frente a incrementos de intensidad edificatoria. Normativamente, se asocia
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principalmente a ajustes en la altura maxima de edificacidn y en el coeficiente de constructibilidad,
con aplicacion preferente en zonas de mayor intensidad urbana, como la zona H y sectores de las
zonas | y J, asi como en zonas de transicidn densa, tales como F o F1, donde la incorporacién de
espacios de uso publico contribuye a mitigar impactos urbanos y mejorar el estandar del entorno.

En coherencia con lo anterior, a continuacién, se presenta la redaccién del incentivo normativo a
incorporar en la ordenanza.

IN 2: Incentivo Normativo 2, Areas de uso publico en predios privados

Los proyectos de edificacion o urbanizacidn que, de manera voluntaria y adicional a las cesiones
exigidas por la LGUC, destinen al menos un 15% de la superficie neta del predio que da hacia la
via principal del predio a espacios abiertos de libre uso y transito publico, podrdn acogerse a
beneficios normativos en coeficiente de constructibilidad, densidad y/o altura maxima.

Las areas cedidas deberdn materializarse con estandares equivalentes al espacio publico
comunal, incluyendo pavimentos, vegetacién, mobiliario urbano e iluminacion, segun disefio
aprobado por la Direccion de SECPLAN y Direccién de Obras Municipales. Dichas areas deberan
garantizar su mantencion acceso libre y permanente desde la via publica, asegurandose que su
disefio contemple elementos que resguarden la seguridad de los residentes y de los visitantes,
mantenerse habilitadas durante toda la vida util del proyecto.

4.3 IN 3: Equipamiento en primer piso

El presente incentivo busca fomentar la mixtura de usos y la activacidn del espacio publico a nivel
de calle, condicionando beneficios normativos a la incorporacién de equipamiento en los primeros
pisos de proyectos de vivienda colectiva. Desde el punto de vista normativo, incide principalmente
en la altura maxima de edificacidn y en el sistema de agrupamiento, con aplicacién preferente en
zonas de uso mixto y ejes de alta accesibilidad, como las zonas | y J, asi como en sectores
estructurantes y barriales relevantes, tales como la zona H y determinados sectores de K2, donde la
presencia de equipamiento contribuye a fortalecer la vida urbana y barrial.

En coherencia con lo anterior, a continuacidn, se presenta la redaccién del incentivo normativo a
incorporar en la ordenanza.

IN 3: Incentivo Normativo 3, Equipamiento en primer piso

Los proyectos de edificacion destinados a vivienda colectiva que incorporen equipamiento de
clase comercio, servicios, social o cultural en al menos un 15% del primer piso, con acceso directo
y visible desde el espacio publico de la fachada que da hacia la via principal del proyecto, podran
acogerse a incrementos en el coeficiente de constructibilidad y altura maxima permitida.

Los beneficios normativos se aplicaran segun el cuadro de incentivos dispuesto en el Articulo 12
“Zonas” del PRC.
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4.4 IN 4: Mejoramiento de espacios publicos y equipamientos
comunitarios existentes

Este incentivo se concibe como un instrumento de compensacidn urbana orientado a vincular el
desarrollo inmobiliario con la mejora efectiva del entorno construido, mediante la inversion directa
en espacios publicos y equipamientos comunitarios existentes. Normativamente, su aplicacidn se
asocia principalmente a incrementos en el coeficiente de constructibilidad y, en casos especificos, a
ajustes en la altura maxima, concentrdndose en zonas estructurantes como | y J, asi como en zonas
de transicidn y consolidacidn, tales como 12 o F1, y en sectores de menor intensidad urbana como C
o D, donde se busca mejorar el entorno sin inducir aumentos significativos de edificabilidad.

En coherencia con lo anterior, a continuacidn, se presenta la redaccién del incentivo normativo a
incorporar en la ordenanza.

IN 4: Incentivo Normativo 4, Mejoramiento de espacios publico y equipamientos comunitarios
existentes.

Los proyectos de edificacion que, ademas de las exigencias de la LGUC, incorporen obras de
materializacién, rehabilitacion o mejoramiento de espacios publicos y/o equipamientos
comunitarios de uso publico existentes, podran acogerse a beneficios normativos en coeficiente
de constructibilidad, altura maxima de edificacion y densidad bruta maxima, de acuerdo con lo
dispuesto en el Articulo 12 “Zonas” de esta Ordenanza.

Para acceder a este incentivo, las intervenciones deberan cumplir una de las siguientes
condiciones:

a) Espacios publicos: Ejecutar obras de mejoramiento, ampliacion o construccién de areas
verdes, veredas, ciclovias, iluminacion, drenaje o mobiliario urbanos, en una superficie
minima equivalente a 20% de la superficie predial bruta.

b) Equipamientos comunitarios: Ejecutar obras de mantencidn, ampliacién, rehabilitacion
o construccién de equipamientos comunitarios de uso publico existentes (educacion,
salud, social, cultural, deportivo), por un monto equivalente al 3% del valor neto total
de la obra principal, determinado conforme a la tabla de costos unitarios del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo.

Las intervenciones deberan ejecutarse en infraestructura o equipamientos localizados dentro
del territorio comunal, identificados por el Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO) o por el Plan
de Inversiones en Infraestructura de Movilidad y Espacio Publico (PIIMEP). En caso de que dichos
instrumentos no se encuentren vigentes, las intervenciones podran realizarse en espacios o
equipamientos definidos por el municipio, mediante informe técnico favorable de la Secretaria
Comunal de Planificacidn, en base a sus priorizaciones estratégicas.

Alternativamente, cuando no sea posible materializar directamente las obras, el titular del
proyecto podra realizar una contribucién en dinero equivalente al valor del disefio y ejecucion
de las obras comprometidas, valorizado a razén de 2,5 UF por metro cuadrado comprometido,
0 a 1,7 veces el avaluo fiscal del terreno equivalente.
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4.5 IN 5: Sustentabilidad ambiental

El incentivo de sustentabilidad ambiental tiene por finalidad incorporar criterios ambientales y de
resiliencia urbana en los proyectos de edificacién, condicionando beneficios normativos a la
implementacién de medidas verificables de eficiencia, infraestructura verde y adaptacién climatica.
Desde el punto de vista normativo, este incentivo presenta un caracter transversal, aplicable en las
distintas zonas del Plan Regulador Comunal, contribuyendo a elevar los estdndares ambientales del
desarrollo urbano sin inducir incrementos significativos de intensidad edificatoria.

En coherencia con lo anterior, a continuacion, se presenta la redaccién del incentivo normativo a
incorporar en la ordenanza.

IN 5: Incentivo Normativo 5, Sustentabilidad Ambiental

Los proyectos de edificacion destinados a vivienda colectiva, equipamiento y/o uso mixto que
incorporen medidas de sustentabilidad ambiental verificables, tales como infraestructura verde,
sistemas de eficiencia energética, arborizacién urbana o permeabilidad del suelo mediante
Soluciones Basadas en la Naturaleza (SbN), podran acceder a un incremento en el coeficiente de
constructibilidad y/o un piso adicional en la altura maxima permitida, seguin lo dispuesto en el
articulo 12 de esta Ordenanza.

Para acogerse a este incentivo, los proyectos deberan cumplir al menos dos de las siguientes
condiciones:

a) Incorporar vegetacién en cubiertas, fachadas o patios interiores, equivalente a al menos
un 25% de la superficie no edificada del predio.

b) Plantacién de especies arbdreas en el predio, a razén de un arbol cada 25 m? de
superficie libre, priorizando especies nativas o de bajo requerimiento hidrico.

c) Aumentar la permeabilidad del suelo mediante SbN, tales como pavimentos
permeables, zanjas de infiltracidn o jardines de aguas lluvias, de forma que al menos un
30% de la superficie libre del predio permita la infiltracién natural de las aguas lluvias.

Cuando el proyecto no permita implementar medidas de sustentabilidad dentro del predio, estas
podran ejecutarse en el espacio publico colindante, debiendo integrarse al entorno urbano.
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4.6 Condiciones generales en la aplicacion de incentivos normativos

Con el fin de asegurar una aplicacion coherente, transparente y controlada de los incentivos
normativos propuestos, se establecen a continuacién un conjunto de condiciones generales que
regulan su acumulaciéon, combinacién y verificacidon. Estas condiciones buscan resguardar la
proporcionalidad entre los beneficios otorgados y los aportes urbanos comprometidos, asi como
asegurar su correcta implementacién administrativa y normativa.

La aplicacidn de los incentivos normativos debera realizarse de manera sumativa alcanzando un
maximo permitido por zona acorde a cada normativa. Ademds, se permite la combinacién de
estos incentivos para maximizar los beneficios tanto para la comunidad como para el proyecto
en si mismo.

Los requisitos establecidos para acceder a los beneficios de cada incentivo deberan ser
identificados en la presentacién del anteproyecto o del proyecto, al momento de solicitar el
permiso de edificacidn. Las obras asociadas a dichos requisitos deberdn estar ejecutadas y
recepcionadas por el municipio antes y/o junto a la recepcidn definitiva del proyecto principal.
En los casos que corresponda, el disefio debera ser visado por la Direccién de Obras Municipales,
Direccion de Medio Ambiente, SECPLAN-Asesoria Urbana y/o del organismo sectorial
correspondiente.

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

La propuesta de incentivos normativos desarrollada en este capitulo permite traducir la estrategia
territorial comunal en un conjunto de reglas normativas concretas, diferenciadas y operativas,
orientadas a vincular el desarrollo inmobiliario con aportes urbanos de interés publico. A través de
una aplicacion graduada por zona y tipo de incentivo, la propuesta busca canalizar los procesos de
crecimiento hacia sectores con mayor capacidad de transformacién, acompanfar areas de transicién
y resguardar aquellos ambitos donde resulta necesario un mayor control de la intensidad urbana.

En conjunto, los incentivos normativos propuestos, junto con sus condiciones generales de
aplicacién, configuran un instrumento coherente con el marco legal vigente y con los objetivos de
equilibrio territorial, calidad urbana, integracion social y sustentabilidad definidos para la comuna.
De este modo, el capitulo consolida una propuesta normativa que no solo regula el desarrollo futuro,
sino que orienta activamente su forma, localizacién y efectos, fortaleciendo el rol del Plan Regulador
Comunal como herramienta estratégica de planificacidn urbana.
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o1. 1 1
6.1 Anexo N°1: Tablas comparativas estudio IPTs
NOMBRE
N°  IPT TIPO DE INCENTIVO INCENTIVO REQUISITOS BENEFICIOS
¢ Incluir viviendas de interés publico de los programas habitacionales del
MOD. PRC Desarrollo de provectos de | I1: Provectos de MINVU. Aumento en el coeficiente de constructibilidad y la
o1 SAN JOAQUIN viviendas de i:tertés vi\}iend»Ias de interés e Cumplir con la proporciéon minima de unidades establecida por el MINVU densidad bruta maxima del proyecto, segun lo
2023 dblico dblico para acceder a sus programas. dispuesto en los cuadros de incentivos normativos
(Aprobado) P P o Acreditar participacion en un programa habitacional al momento de del Articulo 12 del PRC.
ingresar la solicitud de permiso de edificacion.
* Posibilidad de incrementar el coeficiente de
MOD. PRC Desarrollo de espacios 12: Cesiény « Materializacién efectiva de dichas 4reas verdes constructibilidad y la densidad bruta maxima del
SAN JOAQUIN publicos o de espacios materializacion de ) ’ proyecto.
02 R R . * El proyecto debe ubicarse dentro de zonas SAV del PRC. o .
2023 privados abiertos al uso o areas verdes en « Aplicacién del articulo 12 de la Ordenanza del PRC e Valores especificos segun los cuadros de
(Aprobado) transito publico zonas SAV del PRC P ’ incentivos normativos definidos para cada zona del
PRC.
[P o e Aumento del coeficiente de constructibilidad.
. * Proyecto de edificacidn o urbanizacion. . R .
MOD. PRC Desarrollo de espacios ) . - . E incremento de la densidad bruta maxima del
. - . * Cesidn gratuita de al menos 20% de la superficie neta del predio como
03 SAN JOAQUIN publicos o de espacios 3 sreas verdes publicas proyecto.
2023 privados abiertos al uso o e ) L . . e Segun los valores establecidos en los cuadros de
L. - ¢ Materializacién y mantencion de dichas dreas verdes. . . X
(Aprobado) transito publico - . L , incentivos normativos del PRC (art. 12 de la
¢ Cesidn debe ser adicional a lo exigido por el articulo 70 de la LGUC.
Ordenanza).
* Proyecto de uso residencial con destino vivienda.
Mejoramiento de los * Mejoramiento o construccidn de areas verdes o espacios publicos
MOD. PRC espacios publicos ya existentes. Superficie intervenida debe cumplir un estandar minimo de 9
. ) . Yhabi in . (o | y .
SAN JOAQUIN eX|ster'1tejs/ L. m/ ablt'ante, segun ? den.5|dad.t?ruta maxima del proyecto. Intervenciones Acceso a beneficios normativos establecidos para la
04 Materializacion, 14 deben ejecutarse en areas identificadas en el plano PRC-VEP-02.
2023 L, L - K zona del PRC (art. 12 de la Ordenanza).
(Aprobado) reparacion o Prioridad definida por el Plan de Inversiones de la comuna o el Plan de
P mejoramiento de Desarrollo Comunal.
equipamientos publicos * En caso de incorporar equipamiento comunitario, inversién minima del 3%
del valor neto del proyecto (seguin tabla MINVU).
* Proyecto de uso residencial con destino vivienda.
e Debe contemplar el mejoramiento y/o construccion de dreas verdes o
Mejoramiento de los espacios publicos existentes.
MOD. PRC espacios publicos ya ¢ Alternativamente, puede contemplar equipamiento comunitario (art.
SAN JbAQU iN existentes / 2.1.33 OGUC). Acceso a los incentivos normativos establecidos para
05 2023 Materializacién, 15 e Superficie intervenida debe cumplir un estandar de 9 m%habitante segiinla | cada zona del PRC segun el articulo 12 de la
(Aprobado) reparacion o densidad bruta maxima del proyecto. Ordenanza.

mejoramiento de
equipamientos publicos

 Intervenciones deben realizarse en espacios identificados en el plano PRC-
VEP-02.

¢ El municipio debe priorizar el area o equipamiento a intervenir, conforme al
Plan de Desarrollo Comunal o Plan de Inversiones.
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ACT. PRC Desarrollo de proyectos de . , * Proyecto de edificacion o loteo con construccidn simultanea con al menos . , .
LO PRADO L R . Vivienda de Interés L . S Beneficios segun cuadros normativos de cada zona
06 2023 viviendas de interés Publico 20% de viviendas de interés publico, conforme al art. 27 de la LGUCy del PRC
(Anteproyecto) publico destinadas a beneficiarios de programas habitacionales del Estado. '
Desarrollo de espacios
ACT. PRC publicos o de espacios Espacios Abiertos al * Proyecto debe incluir equipamiento al menos en el primer piso
07 LO PRADO privados abiertos al uso o Uch)> o Transito ¢ Servidumbre de libre transito > 20% del terreno Beneficios seguin cuadros normativos de cada zona
2023 transito publico / publico * Proyecto de tratamiento exterior aprobado por Asesoria Urbana del Plan Regulador Comunal.
(Anteproyecto) | Incorporacion de * Registro en el CBR y ejecucion antes de la recepcion definitiva
equipamiento
ACT. PRC ¢ Equipamiento de comercio, educacion, servicio y/o social en primer piso
: L. . . o Al menos 70% de superficie del primer piso dedicada a estos usos - , .
LO PRADO Incorporacién de Equipamiento en L Beneficios segun cuadros normativos de cada zona
08 ; . . . * Acceso desde espacio publico
2023 equipamiento primer piso . . del Plan Regulador Comunal.
(Anteproyecto) ¢ Destino debe mantenerse y registrarse en DOM y reglamento de
copropiedad
Desarroll i
?Sa. ollo de espac.los * Aporte adicional a lo exigido por LGUC art. 70. = -
publicos o de espacios . R X i - . ., ¢ Aumento en coeficiente de constructibilidad,
ACT. PRC R R Incentivo al * Obras ejecutadas o aporte monetario equivalente a disefio y ejecucién de: .. P X .
privados abiertos al uso o < 2 ‘ . L altura méaxima de edificacion y densidad mdaxima.
RENCA .. - desarrollo de Areas verdes (200 m?, Ciclovias (300 m), Areas del estandar del Centro Civico . 2
09 2022 transito publico / espacios publicos de Renca (330 m?) ¢ Por ejemplo, en Zona RM: por cada 200 m? de
Mejoramiento de los P P . : areas verdes +0,1 en coef. Constructibilidad, +0,2 m
(Aprobado) . - (IDEP) ¢ Validado por SECPLA y DOM. . . -
espacios publicos ya K . . N altura maxima y +15 hab/ha en densidad méxima.
existentes e Equivalencia monetaria: 5 UF/m?.
Desarrollo de espacios Cesién de terrenos
ACT. PRC publicos o de espacios ara espacios ¢ Aporte equivalente a 6 m? por persona ocupante (o 12 veces el porcentaje
10 LO PRADO privados abiertos al uso o pﬂblicos de cesion del art. 2.2.5 bis OGUC) Beneficios seglin cuadros normativos de cada zona
2023 transito publico / z i am?ento * Puede cumplirse con contribucidn en dinero equivalente a 1,7 veces el del Plan Regulador Comunal.
(Anteproyecto) | Incorporacion de n?un?ci al avaluo fiscal de la superficie resultante del aporte
equipamiento P
ACT. PRC Meioramiento de los Habilitacion * Habilitar o mejorar espacio publico existente o proveniente de cesiones
11 LO PRADO es Jacios Gblicos va me'oramient»; de  Superficie minima equivalente a 6 m? por persona ocupante Beneficios seglin cuadros normativos de cada zona
; . . ¢ Puede reemplazarse con contribucién monetaria de 1,7 veces el avalto el Plan Regulador Comunal.
2023 exf:);tente:i> ! es Jauos ublicos Pued : fbuci iade 1,7 lavald del Plan Regulador C !
nteproyecto scal del terreno
(A ) pacios p fiscal del
ACT. PRC Incorporacion de obras A la adopcién de * 30% de la fachada mas larga cubierta por vegetacién (fachadas y/o techos)
: P . medidas de * 30% del predio con jardines, de los cuales 10% deben estar en cubierta = . .
12 LO PRADO que aporten al cuidado adantacién vegetal Beneficios seglin cuadros normativos de cada zona
2023 ambiental y a la eficiencia p g' . 2 it del Plan Regulador Comunal.
(Anteproyecto) | energética ambientales y al ¢ 1 arbol nativo (23m) cada 20 m? de jardin

cambio climatico

* Sistema de riego automatico y certificacion correspondiente
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NOMBRE
TIPO DE INCENTIVO REQUISITOS
INCENTIVO Q
ACT. PRC Decarrollo de orovectos de Incentivo a la ;ul’l:lc;\::Etlz debe destinar cierto % de viviendas a personas del 0-40% mas
RENCA L R P y diversidad en los K ' . Mejora en coeficiente de constructibilidad, alturay
13 viviendas de interés R ¢ Unidades deben pertenecer a programas habitacionales del Estado. R , R P
2022 . precios de la . o . . ) X densidad, segulin tabla normativa especifica del PRC.
publico L ¢ Deben identificarse en permisos y recepciones, y no podran cambiar su uso
(Aprobado) vivienda (IDPV) . ) .
ni transferirse fuera del marco de dichos programas.
ACT. PRC * Equipamiento de clase comercio, deporte, educacion, salud, servicios o ¢ Aumento en coeficiente de constructibilidad,
) L Incentivo a la social altura méxima de edificacion y densidad maxima.
RENCA Incorporacién de L, . . . PRTRT . 2
14 ; . Construccion de * Debe estar en los dos primeros pisos y con frente hacia la via publica  Por ejemplo, en Zona RM: por cada 50 m? de
2022 equipamiento - . . . o . . . .
Equipamiento (ICE) ¢ No se puede cambiar de destino durante 20 afios desde su recepcion equipamiento +0,1 en coef. Constructibilidad, +0,3
(Aprobado) . .. . (s
definitiva m altura méxima y +22 hab/ha en densidad maxima.
MOD. PRC Incentivos por ¢ Al menos el 30% del total de viviendas del proyecto deben estar destinadas
. Desarrollo de proyectos de | . - ) - L
CONCHALI L R , incorporacién de a postulantes de programas estatales. Mejora en coeficiente de constructibilidad, altura
15 viviendas de interés . . . 3 ” ) :
2024 dblico viviendas de interés ¢ Deben pertenecer al 60% mas vulnerable de la poblacién. y/o densidad, seguin zona.
(Anteproyecto) P publico (VIP) o Cumplir requisitos establecidos en la LGUC.
. . r el antejardin del predio al Ubli
MOD. PRC Desarrollo de espacios . Cede ? 2 teJa.d| .de P ed.lo 2 u.s? publico . .
. . A Incentivos por la ¢ Garantizar continuidad de circulacion peatonal/ciclovial. R - .
CONCHALI publicos o de espacios o, ) . ) . Mejora en coeficiente de constructibilidad y altura,
16 R R provision de espacio | e No afectar circulacion vehicular. ,
2024 privados abiertos al uso o L L . R . segun zona.
. L al uso publico (DUP) | e Puede permitir estacionamientos temporales en acera si se cumple lo
(Anteproyecto) | transito publico A
anterior.
Incentivos por la
MOD. PRC Incorporacién de obras disposicién de obras | e Plantar o reponer 1 drbol cada 30 m? de superficie Util del proyecto.
17 CONCHALI que aporten al cuidado o medidas que e Cumplir con ordenanza de dreas verdes de Conchali. Mejora en coeficiente de constructibilidad, altura y
2024 ambiental y a la eficiencia contribuyan al « Arboles deben ubicarse en platabanda frente al proyecto o en area publica densidad, seglin zona.
(Anteproyecto) | energética cuidado ambiental cercana (<300 m).
(SUS)
Incentivos por la
MOD. PRC incorporacién de ® Primeros pisos (hasta 7 m de altura) deben destinarse integramente a uso
18 CONCHALI Incorporacién de uso de suelo de suelo. equipamiento (clases permitidas en la zona) Mejora en coeficiente de constructibilidad, tipo de
2024 equipamiento equipamiento en ¢ Sistema de agrupamiento continuo. agrupamiento, densidad y/o altura, segun zona.
(Anteproyecto) primeros pisos ¢ Aplica a todos los cuerpos edificados que enfrenten la via.
(EQU)
MO ,PRC Desarrollo de proyectos de Incentivo a * Proyecto debe incluir una proporcién de viviendas destinadas a - e g
MAIPU L R , proyectos de L - Incremento en la altura maxima de edificacion,
19 viviendas de interés L . , beneficiarios de programas habitacionales del MINVU. , . , o
2024 o viviendas de interés . .. . e g segln lo dispuesto en el articulo 51° del PRC.
publico - * Deben acreditarse al solicitar el permiso de edificacion.
(Aprobado) publico
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BENEFICIOS

MOD. PRC Incentivo a * Proyecto debe contemplar equipamiento de clase comercio, deporte,
20 MAIPU Incorporacién de equipamiento de cultura, servicios o esparcimiento Incremento en la altura maxima de edificacién,
2024 equipamiento clase comercial, ¢ Ubicado en el primer piso, con acceso al publico y frente hacia bien segun articulo 51° del PRC.
(Aprobado) social y recreacional nacional de uso publico
Desarrollo de espacios . .
iblicos o de espacios * Aporte adicional a cesiones LGUC
MOD. PRC privados abiertors) al uso o Incentivo al ® Cesion de espacio privado a transito publico (minimo 15%) con disefio
21 MAIPU frénsito ablico / mejoramiento de aprobado Incremento en la altura maxima de edificacién,
2024 . p espacio publicoy ¢ Mejoramiento de areas verdes (4,5 m%hab. segin densidad) segun articulo 51° del PRC
Mejoramiento de los
(Aprobado) os Jacios blicos va areas verdes * Mejoramiento de espacio publico (minimo 250 m?) con proyecto visado por
exipstentes ¥ Asesoria Urbana
ACT. PRC Desarrollo de proyectos de | Incentivo en Zona
CERRILLOS L R P y R R . L . i Aumento de densidad de 700 a 900 hab/ha y altura
22 viviendas de interés Residencial Mixta Incorporar 220% de viviendas de interés publico. R
2023 piblico 13b de 9 a 12 pisos.
(Anteproyecto)
ACT. PRC Incentivo en Zona
ERRILL | ife A | 2 i f.
23 ¢ 0s nco.rporz?\uon de Residencial Mixta Destinar 100% del primer piso a comercio y/o servicios. umentondfe.a tura de 2.2 3 pisos y/o coef. de
2023 equipamiento Civica 14 constructibilidad de 1,0 a 1,5.
(Anteproyecto)
Desarrollo de espacios * Proyecto solo comercio + habilitar como espacio publico el 35% o area
ACT. PRC publicos o de espacios Incentivo en Zona verde publica del 50% de la sup. adicional por COS. e Aumento del coef. de ocupacion de suelo de 0,5 a
54 CERRILLOS privados abiertos al uso o de Equipamiento * Proyecto solo comercio + habilitar como espacio publico el 20% o area 0,7.
2023 transito publico / Comercio/ Servicios verde publica del 50% de la sup. adicional por constructibilidad. e Aumento del coef. de constructibilidad de 3 a 3,5.
(Anteproyecto) | Incorporacion de (metropolitano) * Proyecto solo salud y/o servicios + habilitar como espacio publico el 45% o e Aumento de altura de 6 a 9 pisos.
equipamiento area verde publica del 50% de la sup. adicional por altura.
Incentivo a la
MOD. PRC Desarrollo de brovectos de Integracion Social ¢ Al menos un 30% del total de las viviendas deben ser sociales o elegibles
25 CERRO NAVIA viviendas de i:ter\:és en para subsidios del Estado. Aumento del 30% en la densidad bruta maxima del
2024 dblico proyectos de * Al menos el 10% destinado a personas en el 0-40% de ingresos mas bajos. proyecto.
(Anteproyecto) P vivienda o |dentificacion de las viviendas en los permisos y recepcién definitiva.
colectiva
Desarrollo de espacios Incentivo al
MOD. PRC publicos o de espacios desarrollo de » Materializacién o mejoramiento de areas verdes, ciclovias, paseos « Aumento del 30% en Ia altura maxima de
CERRb NAVIA privados abiertos al uso o espacios publicos en | peatonales, iluminacién, entre otros. edificacion
26 transito publico / proyectos de e Ubicacién en zonas ZMT, ZMSC y ZMC. : - o An
2024 Meioramiento de los vivienda colectiva c limi d tnd del g g o publi ¢ Proyectos deben incluir un 40% de drea no
L]
(Anteproyecto) . ! umplimiento de estandares de la ordenanza de espacio publico. construida en primer piso para el uso publico.

espacios publicos ya
existentes

equipamientos
y/o uso mixto
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NOMBRE
TIPO DE INCENTIVO INCENTIVO REQUISITOS
MOD. PRC . . o - . .
CERRO NAVIA Incorporacién de Inc.e.nhv.(z @ Ia. * Destinar al menos un Z.A) dela s.u;.Jerﬁae tOtél @ eqL.upamlento, Incremento del 20% en el coeficiente de
27 . . edificacion mixta en preferentemente comercio o servicios en el primer nivel. .
2024 equipamiento PR constructibilidad de la zona.
(Anteproyecto) altura ¢ Frente a la via publica.
MOD. PRC Mejoramiento de los Incentivo al * Tendido subterraneo de todo el cableado aéreo en todos los frentes del
CERRO NAVIA . R S Aumento del 15% en el coeficiente de
28 2024 espacios publicos ya cableado proyecto. constructibilidad (acumulable con otros incentivos)
(Anteproyecto) existentes subterraneo ¢ Aplicable en zonas ZMT, ZMSC, ZMC, y ZMAI. '
Incentivo al
Cumplimiento de otras desarrollo de
MOD. PRC condiciones que induzcan proyectos
CERRb NAVIA o colaboren en el comunitarios o con * Proyectos de equipamiento publico (salud, educacion, social o deportivo), o Adicion de hasta un 0,4 al coeficiente de
29 2024 mejoramiento de los subsidio estatal o viviendas sociales, o ampliaciones con subsidio. constructibilidad.
(Anteproyecto) niveles de integracién municipal y a la * Exencidn de antejardin minimo para algunos casos. * Exencidn del antejardin minimo en ciertos casos.
proy social y sustentabilidad ampliacion de
urbana Viviendas
Unifamiliares.
MOD. PR Incorporacién r Incenti |
CE(F){RO NAC\VIA ::apc:)ﬁcz:aldciic:it;j: su(;!tae:tvaci)ia:idaad de ¢ Inclusién de energias renovables (paneles solares), sistemas pasivos de e Aumento del 20% en el coeficiente de
30 2024 gmbiepntal a la eficiencia los brovectos de climatizacidn, aislamiento térmico y acustico, techos verdes, entre otros. constructibilidad.
(Anteproyecto) energéticay denZiﬁZacic’)n o Calificacion de eficiencia energética seguin ley 21.305. e Exigencia de etiqueta de eficiencia energética.
* Proyecto con destino residencial y viviendas de interés publico.
ACT. PRC - Zonas M-12, M-9, M-6: 10% de viviendas de interés publico (la mitad para el
ESTACION Desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés 40% mas vulnerable) + 50% de las restantes > 60 m2. Acceso a beneficios normativos sedn zona del plan
31 CENTRAL viviendas de interés publico - Zonas L-12, L-9, L-6, R-6, R-4: 20% de viviendas de interés publico (la mitad regulador (Cap. 2.1) & P
2023 publico para el 40% mas vulnerable) + 50% restantes > 60 m?. & p- &)
(Anteproyecto) - Zona L-4: 30% de viviendas de interés publico (la mitad para el 40% mas
vulnerable) + 50% > 60 m?
Desarroll i , L . .
ACT. PRC S;ﬁc(; 833 ::p:gg: Cesion de terrenos e Aporte de terreno a dominio publico o municipal equivalente a 6 m? por
ESTACION P R R P para espacios persona (o 12 veces el % de cesion del art. 2.2.5 bis OGUC). - . .
privados abiertos al uso o - L - 1 _— . Acceso a beneficios normativos seguin zona del plan
32 CENTRAL transito publico / publicos y * Cesion puede materializarse en terrenos afectos a utilidad publica del area. regulador (Cap. 2.1)
2023 Incor ochién de equipamiento ¢ Alternativamente, contribucién en dinero = 1,7 veces el avalto fiscal del & p. &4
(Anteproyecto) P municipal terreno.

equipamiento
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ACT. PRC publicos o de espacios - . L . . .
ESTACION rivados abiertos al Uso o Habilitacion * Habilitar o mejorar espacio publico existente o proveniente de cesiones
33 CENTRAL frénsito ablico / me'oramient{:\ de  Superficie minima equivalente a 6 m? por persona ocupante Acceso a beneficios normativos seguin zona del plan
2023 Mejorar:iento de los espjacios piblicos * Alternativamente, contribucion en dinero = 1,7 veces el avaluo fiscal del regulador (Cap. 2.1).
. - t .
(Anteproyecto) | espacios publicos ya erreno
existentes
ACT. PRC
ESTACION ., . . * Proyecto de densificacion residencial. - . ,
Incorporacion de Equipamiento en . . ) . .. - . Acceso a beneficios normativos seguin zona del plan
34 CENTRAL . . . . ¢ Incorporacién de equipamiento (comercio, educacidn, servicio o social) en
equipamiento primer piso . . PR regulador (Cap. 2.1).
2023 primer piso, con frente y acceso a via publica.
(Anteproyecto)
* Proyecto con equipamiento al menos en primer piso.
ACT. PRC Desarrollo de espacios  Incorporacion de servidumbre de libre transito adicional a las cesiones
ESTACION publicos o de espacios normativas.
35 CENTRAL privados abiertos al uso o Cesiones de libre * Minimo 20% de superficie neta como area continua de transito; puede Acceso a beneficios normativos seguin zona del plan
2023 transito publico / transito y galerias reducirse a 15% si conecta dos o mds bienes nacionales de uso publico. regulador (Cap. 2.1).
(Anteproyecto) Incorporacién de  Disefio coherente con espacio publico.
proy equipamiento ¢ Servidumbre debe quedar registrada en Permiso de Edificacién y ejecutada
antes de la recepcion.
ACT. PRC * Proyecto de densificacion residencial o de equipamiento.
ESTACION Mejoramiento de los . ¢ Soterramiento de redes eléctricas y telecomunicaciones > 50% del - . ,
. g Soterramiento de . . Acceso a beneficios normativos seguin zona del plan

36 CENTRAL espacios publicos ya cableado perimetro del predio. regulador (Cap. 2.1)

2023 existentes * Obras deben quedar en Permiso de Edificacién, contar con autorizacion de & p- 2.

(Anteproyecto) ocupacion de bien nacional de uso publico y ejecutarse antes de la recepcién.

ACT. PRC

LO Desarrollo de proyectos de . , - . . . - . ,

37 BARNECHEA viviendas de interés Vivienda de Interés >20% de viviendas destinadas a beneficiarios de programas habitacionales e Acceso a beneficios normativos segun los valores
2023 piiblico Publico del Estado segun art. 27 de la LGUC. dispuestos en el Capitulo 2.1 de la ordenanza.
(Anteproyecto)

ACT. PRC Desarrollo de espacios ¢ Servidumbre 220% de la superficie neta del terreno.
LO - p . Espacios Abiertos al * PTU aprobado por Direccion de Asesoria Urbana y Espacio Publico. = . .
publicos o de espacios .. ) .. s ¢ Acceso a beneficios normativos segun los valores
38 BARNECHEA . R Uso o Transito e Coherencia y continuidad en disefio urbano. ,
privados abiertos al uso o s . R . . ) R del Capitulo 2.1.
2023 transito publico Publico  Singularizacién en permiso y escritura inscrita en el CBR.
(Anteproyecto) P ® Acceso libre mantenido en el tiempo.

41



TIPO DE INCENTIVO

NOMBRE
INCENTIVO

REQUISITOS

Quinta

llustre Municipalidad de

MEMORIA EXPLICATIVA
MPRC-QN-2019-01

Normal

BENEFICIOS

ACT. PRC . * a) Edificacion: ejecutar y ceder obras de urbanizacion correspondientes a - , .
Desarrollo de espacios . " g K ¢ Incremento de normas urbanisticas segtin Capitulo
LO iblicos o de espacios Cesiones de Espacio declaratoria de utilidad publica, que deben quedar consignadas en el 21
39 BARNECHEA P R R P L P permiso y recibidas antes de la recepcion definitiva. o . . »
privados abiertos al uso o Publico 9 . . L . ¢ Incentivo debe quedar consignado en la resolucién
2023 transito niblico ¢ b) Loteo: cesion adicional 23 veces el minimo exigido para areas verdes del loteo
(Anteproyecto) P (minimo 500 m?) con visto bueno de la DAU. ’
ACT. PRC ¢ Equipamiento de tipo comercio, educacion, servicio y/o social 260% del
LO L. . . primer piso. - . , ,
| E A fi | |
0 BARNECHEA enc:)irzc:;?;:lnc;r; de ?il.rJYl]pea:mil::to en « Acceso directo desde el espacio piblico. ; 1cceso a beneficios normativos segun el Capitulo
2023 quip P P  Singularizacién en permiso, recepcién y reglamento de copropiedad. o
(Anteproyecto) ¢ Destino equipamiento no puede modificarse.
Cumplimiento de otras
fc()IT. PRC gocr:;c;(;:ees g::nduzcan ® Ocupacion del suelo <20% de la superficie del predio (incluye
a BARNECHEA meioramiento de los Manejo Sustentable construcciones y estacionamientos). ¢ Acceso a beneficios normativos segun el Capitulo
2023 nivi:les de intearacion de Laderas * PTU aprobado con propuesta paisajistica. 2.1.
(Anteproyecto) | social y sustentgabilidad ¢ Obras ejecutadas y singularizadas en el permiso.
urbana
ACT. PRC Desarrollo de espacios * Ejecutar obras de urbanizacion que habiliten la conectividad peatonal en la
LO - p . o, acera sur de Av. José Alcalde Délano, desde el n® 12.205 hasta Av. Santa - . , ,
2 BARNECHEA publicos o de espacios Materializacién de Blanca ¢ Acceso a beneficios normativos segtn el Capitulo
i i | | ' 2.1.
2023 frra'“rlli’ijtzs aubk;ﬁzlos alusoo ruta peatona * Obras deben estar consignadas en el permiso y ejecutadas antes de la
(Anteproyecto) P recepcién definitiva.
ACT. PRC . .
L0 Meioramiento de los ¢ Soterramiento de redes en una longitud >50% del perimetro predial.
43 BARNECHEA es Jacios dblicos va Soterramiento de ¢ Visto bueno de la DAU. ¢ Acceso a beneficios normativos segtn el Capitulo
2023 exitentes ¥ Cableado ® Permiso de Ocupacién Transitoria del BNUP. 2.1.
(Anteproyecto) ¢ Obras ejecutadas y recibidas antes de la recepcién definitiva.
ACT. PRC L.
Incorporacion de obras e
LO . Certificacion de e g - . e s - . . .
a BARNECHEA que aporten al cuidado Vivienda e Precertificacién CVS al solicitar el permiso de edificacion. ¢ Acceso a beneficios normativos segun el Capitulo
2023 ambiental y a la eficiencia Sustentable o Certificacion CVS al solicitar la recepcion definitiva. 2.1.
(Anteproyecto) energetica
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CcODIGO AREA
HOMOGENEA
(AH)

HBB011
HBB001

XMMo014

HBB013
HBB023
1BB032
HBB041
XBB031
TAB841
XMB006
HMMO036
XBB042
CBB037
TAB840
HBB008
XBB012
HBB040
XBB017
XBB020
HBB021
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6.2 Anexo N°2:Tabla calculo alza valor de suelo urbano
) RELACION AL u\rglleIfRTo U\KI#SRTO PROMEDIO CO\I,VIAIIE-I?CRIAL PROMEDIO | 1, crpencia
ZONAPRC 2019 [ TOTAL DEL M2 DE M2 DE VALOR M2 DE VALOR PoRAH A7 caTEGORIA
EDIFICABLE EDIﬁIF;fIl\\BLE TERRENO  TERRENO UN:L‘;?'O SUELO COTSFF‘)C AL (UF) (%)
($) (UF) (UF)
©EBMo43 | ) 13711 0,2% $167.703 4,46 0,01 9,39 0,02 4,9 110,4%  Alta
ZCH-1 135.552 1,7% $130.912 3,48 0,06 7,33 0,12 3,8 110,4%  Media
C(I+ZCH-2+M)  807.291 10,2% $156.809 4,17 0,42 8,78 0,89 46 1104%  Alta
(E+F+J+Il-l-M+ZCH- 672.519 8,5% $158.209 4,21 0,36 7,32 0,62 3,1 739%  Media
3)
D (+A+C) 1.243.627 15,6% $149.780 3,99 0,62 6,93 1,08 2,9 73,9% Baja
B 121.349 1,5% $211.378 5,63 0,09 9,78 0,15 4,2 73,9% Alta
. H | a3 1,2% $108.931 2,90 0,04 5,04 0,06 2.1 73,9%  Muybaja
D (+M) 946.050 11,9% $160.587 4,27 0,51 7,43 0,88 3,2 739%  Media
K (+A) 56.713 0,7% $162.100 4,31 0,03 7,5 0,05 3,2 739%  Media
| 23 0,0% $208.785 5,56 0,00 9,66 0,00 41 73,9% Alta
K (+J+) 151.119 1,9% $156.913 4,18 0,08 7,26 0,14 3,1 739%  Media
F 39.003 0,5% $336.304 8,95 0,04 15,56 0,08 6,6 73,9%  Muyalta
F 13.592 0,2% $336.304 8,95 0,02 15,56 0,03 6,6 73,9%  Muyalta
16.333 0,2% $208.353 5,54 0,01 9,64 0,02 41 73,9% Alta
2.162 0,0% $169.449 4,51 0,00 7,84 0,00 3,3 739%  Media
21.984 0,3% $187.172 4,98 0,01 8,66 0,02 3,7 73,9% Alta
E 173.236 2,2% $180.688 4,81 0,10 8,36 0,18 3,6 73,9%  Media
D (+A) 525.955 6,6% $146.755 3,91 0,26 6,79 0,45 2,9 73,9% Baja
E (F+B+A) 460.875 5,8% $157.994 4,20 0,24 7,31 0,42 3,1 73,9%  Media
K 29.181 0,4% $144.594 3,85 0,01 6,69 0,02 2,8 73,9% Baja
D (+K) 111.865 1,4% $139.407 3,71 0,05 6,45 0,09 2,7 73,9% Baja
C (+) 102.117 1,3% $100.287 2,67 0,03 4,64 0,06 2,0 73,9%  Muybaja

XBB005
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6.3 Anexo N°3: Variables IPU

Variable N°1: Condicion estratégica de desarrollo

Enfoque: Orientar el desarrollo urbano en funcién del grado de transformacion territorial
esperado en el tiempo, conforme a la estrategia comunal.

Identifica: El rol estratégico asignado a cada zona dentro de la estructura urbana comunal,
segun el nivel de transformacién urbana que se busca promover, dirigir, consolidar o
restringir, independiente de la forma territorial especifica (area, eje u otra).

Escala numérica:

Valor V1 | Categoria Logica de aplicacion
1 Zona saturada / restringida Zonas donde no se promueve el desarrollo urbano.
. Zonas donde se promueve la continuidad y consolidacién del
2 Zona consolidada P y

desarrollo existente.

Zonas donde se promueve el desarrollo de forma gradual y
condicionada.

Zonas donde se promueve de manera preferente vy
estructurante el desarrollo urbano.

3 Zona de oportunidad controlada

4 Zona de oportunidad prioritaria

Esta variable expresa una definicidn estratégica de planificacion, y no una condicidn fisica o
de mercado del territorio, actuando como marco orientador para la aplicacién de los
incentivos de desarrollo urbano.

Variable N°2: Uso de suelo

Enfoque: Evaluar la vocacidon funcional predominante del territorio en funcion de su
compatibilidad con procesos de desarrollo y transformacién urbana.

Identifica: El grado de flexibilidad funcional de cada drea homogénea para acoger procesos
de desarrollo urbano, segun el uso del suelo predominante.

Escala numérica:

Valor V2 | Categoria Logica de aplicacion
0 -tre:?encscfn:rutrficaciones Y| uso rigido, sin margen de transformacion.
1 Habitacion Uso base, transformacién gradual.
2 Comercio Uso dindmico, alta rotacién.
3 Mixto Uso altamente adaptable.
4 Industria Uso transformable.
5 Equipamiento Uso estratégico, catalizador urbano.

La escala numérica asignada a esta variable refleja un ordenamiento estratégico de los usos
de suelo segun su capacidad relativa de adaptacion y transformacién, y no una jerarquia
normativa entre usos.
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Variable N°3: Grado de consolidacion constructiva
- Enfoque: Nivel de consolidaciéon del tejido construido existente.
- Identifica: nivel de consolidacidon y estandar constructivo predominante.

- Escala numérica:

Valor V3 | Categoria Logica de aplicacion
1 Alto Construccion consolidada; menor potencial de
transformacion
2 Medio Construccion estandar; potencial intermedio
3 Bajo Construcciérl blanda o precaria; mayor potencial de
transformacion

Variable N°4: Nivel de densificacion
- Enfoque: Intensidad de ocupacién urbana existente.

- Identifica: La intensidad de la ocupaciéon del suelo, expresada en edificacion y/o poblacion
por superficie, como proxy de presidn y capacidad de carga del territorio.

- Escala numérica:

Valor V4 | Categoria Logica de aplicacion

Alta ocupacion del suelo; menor margen para nuevos
procesos de desarrollo.
Ocupacion intermedia; posibilidad de ajustes o reconversion

1 Alto

2 Medio .
parcial.
. Baja ocupacién; mayor potencial para procesos de
3 Bajo
desarrollo.

Variable N°5: Superficie predial
- Enfoque: capacidad predial predominante.

- Identifica: el tamafio promedio de los predios como proxy de factibilidad para procesos de
densificacion, reconversion o desarrollo de mayor escala.

- Escala numérica:

Valor V5 Categoria Logica de aplicacion
. o Zonas con baja capacidad de desarrollo: limitan proyectos de
1 Predios muy pequefios e .
densificacion o reconversion.
. o Zonas con capacidad acotada: permiten intervenciones
2 Predios pequefios .
menores o de baja escala.
. . Zonas con potencial de densificacién moderada: factibilidad
3 Predios medianos . . .
intermedia para proyectos colectivos.
. Zonas con alta capacidad de desarrollo: habilitan proyectos
4 Predios grandes P . proy
de mayor escala y mixtura de usos.
. Zonas estratégicas: ermiten operaciones urbanas
5 Predios muy grandes g P P S
relevantes, con impacto estructural en el territorio.
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- Identifica: El valor unitario del suelo determinado por el Servicio de Impuestos Internos (Sll),

calculado mediante metodologias de homologacidn territorial. Representa una estimacion

del valor del terreno en condiciones normales de mercado, sin considerar distorsiones por

especulacién o expectativas normativas. Este valor se utiliza como proxy de presion

inmobiliaria y consolidacién urbana, util para identificar zonas con mayor interés de

mercado y potencial de reconversion.

- Escala numérica:

Valor V6 Categoria Logica de aplicacion

Z - lorizacion fiscal T feri -

1 Muy bajo (< 5 UF/m?) onas con baja v'a qnzauon iscal. Terrenos periféricos, baja
demanda o uso limitado.

) Bajo (5.01 — 6.5 UF/m?) Zonas con yalorizacién incipiente. Posible reconversion o
consolidacion futura.

3 Medio (6.51 — 8 UF/m?) Zonas con valor'izacic')n intermedia. Presencia de actividad
urbana y potencial de desarrollo.
Z | lorizacion. — =

4 Alto (8.01 — 10 UF/m?) onas. co.n, alta va orlz.a,ac.)n U‘b.lcaraon estratégica,
consolidacion urbana, presién inmobiliaria.

5 Muy alto (> 10 UF/m?) Zonas ‘con valoriz.a.cic')n fiscal .elevada. Alta demanda,
centralidad, o condiciones excepcionales.

Variable N°7: Total de transacciones

- Enfoque: Dinamismo inmobiliario.

- Identifica: La cantidad de transacciones registradas en cada drea homogénea, como proxy

de actividad de mercado, liquidez y presion urbana.

- Escala numérica:

Valor V7 | Categoria Logica de aplicacion
. 0 - 10 transacciones / zonas inactivas o con movimiento
1 Muy baja
puntual
5 Baia 11 - 50 transacciones / zonas con movimiento incipiente,
) posible consolidacion
. 51 - 200 transacciones / zonas activas, con demanda
3 Media .
sostenida
201 - 600 transacciones / zonas dindmicas con fuerte interés
4 Alta
de mercado
601 -1393 transacciones / zonas estratégicas o en
5 Muy alta .
transformacién urbana
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6.4 Anexo N°4: Tabla resumen incentivos normativos propuestos por zonas y subzonas.

VALOR BASE VALOR BASE VALOR ADICIONAL
m NOMBRE mn NORMA URBANISTICA PRC 2019 MOD PRC 2019 POR INCENTIVO VALOR ALCANZADO

Zona C:

Mixta Residencial,
Equipamiento e
Actividades Productivas
sin Bodegas

ZonaD:

Mixta Residencial,
Equipamiento e
Actividades Productivas
ZonaE:

Mixta Residencial,
Equipamiento y
Actividades Productivas

Subzona E1,
de mediana altura

Subzona F1,
residencial baja altura
existente

Residencial

Act.
Productivas

Residencial
Act.

Productivas

Act.
Productivas

Residencial

Act.
Productivas

Residencial

Residencial

IN1
IN4

INS
IN1

IN4
INS5
IN4

INS5
IN1

IN3

IN4
INS5

IN4

INS5
IN 2
IN3
IN4
INS5
IN1
IN 2
IN4
IN5
IN1

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Coeficiente de ocupacion de suelo
Profundidad de edificacién continua (%)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Coeficiente de ocupacion de suelo
Profundidad de edificacidn continua (%)
Coeficiente de constructibilidad
Coeficiente de ocupacion de suelo
Profundidad de edificacién continua (%)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Sistema de agrupamiento

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)
Coeficiente de constructibilidad

Coeficiente de ocupacion de suelo
Profundidad de edificacidn continua (%)
Coeficiente de constructibilidad

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)

0,8
60

2,0

400
0,8
60
2,0
0,8

3,0
2000

aislado

21,0 m. / 8 pisos
3,0
0,8

3,0

21,0 m. / 8 pisos

3,0

2000
21,0 m. / 8 pisos

3,0
2500

0,8
70

1,5

300
0,8
70
1,5
0,8
70

1,5
300

aislado y continuo

10,5 m. / 3 pisos
1,5

0,8
70
1,5

10,5 m. / 3 pisos

1,5

300
10,5 m. / 3 pisos

1,5
500

0,2
30

0,5

200
0,2
30
0,5
0,2
30

0,5
300

aislado sobre
continuo

7,0 m. / 2 pisos

0,5

0,5

0,2

30

0,5
3,5m./ 1 piso
3,5m./ 1 piso

0,5

0,5

200
3,5m./ 1 piso

0,5

0,5

500

1,0
100
2,0

500
1,0
100
2,0
1,0
100

2,0

600
aislado, continuo y
asilado sobre
contrinuo
17,5m. /5 pisos

2,5

1,0
100
2,0

17,5m. /5 pisos

2,5

500
14,4 m. / 4 pisos

2,5
1000
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12

Zona H:

Mixta Residencial,
Equipamiento con Menor
Grado de Actividades
Productivas

Zonal:

Eje Preferente de
Equipamiento, Comercio
y Servicios

Residencial

Subzona I1,

e Residencial
con antejardin

Subzona 12,
amortiguacion a menor
altura

Residencial

IN 2

IN3

IN4
IN5
IN1

IN3

IN4

INS5
IN1
IN 2

IN3

IN4
INS5
IN1

IN3

IN4

IN5
IN5

Altura maxima de edificacién (metros/pisos)
Sistema de agrupamiento
Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)

Sistema de agrupamiento

Altura méxima de edificacién (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad
Densidad bruta maxima (hab/ha)

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Sistema de agrupamiento

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)

Sistema de agrupamiento

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Coeficiente de constructibilidad

24,0 m. / 9 pisos

aislado

4,0

2500

aislado

24,0 m. / 9 pisos

4,0
2500
24,0 m. / 9 pisos

aislado

4,0
2500

aislado

24,0 m. / 9 pisos

4,0

2,5

14.0 m. / 4 pisos

aislado y continuo

1,5

600

aislado y continuo

17,5 m. /5 pisos

2
600
17,5m. / 5 pisos

aislado y continuo

2
400

aislado y continuo

14,0 m. / 4 pisos

1,5

1,5

7,0 m. / 2 pisos
71,0 m. / 2 pisos

aislado sobre
continuo

0,5
0,5
600

aislado sobre
continuo

7 m. / 2 pisos
7 m. /2 pisos
0,5
0,5
600
7 m. / 2 pisos
7 m. / 2 pisos

aislado sobre
continuo

0,5
0,5
200

aislado sobre
continuo

3,5m./ 1 piso
3,5m./ 1 piso
0,5
0,5
0,5

24,0 m. / 9 pisos

aislado, continuo y
asilado sobre
continuo

2,5

1200
aislado, continuo y
asilado sobre
continuo

31,5 m. /9 pisos

3
1200
27,0 m. / 9 pisos

aislado, continuo y
asilado sobre
continuo

3

600
aislado, continuo y
asilado sobre
contrinuo

21,0 m. / 6 pisos

2,5

2,0
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N

J2

K2

Zona J:

Eje Preferente de
Equipamiento, Comercio
y Servicios

Subzona J1,
Eje Matucana Sur

Subzona )2,
Eje Matucana Norte

Zona K,

Subzona K2,
Eje San Pablo Poniente

Residencial

Residencial

Residencial

Residencial

Residencial

IN1

IN3

IN4
IN5
IN1
IN3
IN4
INS5
IN1
IN3
IN4
INS5
IN1

IN3

IN4
INS5

IN1

IN3

IN4

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Altura maxima de edificacién (metros/pisos)

Sistema de agrupamiento

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Altura méxima de edificacién (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)

Sistema de agrupamiento

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)

Coeficiente de constructibilidad

Densidad bruta maxima (hab/ha)

Sistema de agrupamiento

Altura maxima de edificacion (metros/pisos)
Coeficiente de constructibilidad

2200
21,0 m. / 8 pisos

aislado

3,5

2200
21,0 m. / 8 pisos

3,5

2200
21,0 m. / 8 pisos

3,5
1500
pareado y continuo
13,0 m. /5 pisos

3,0

1500

pareado y continuo

13,0 m. /5 pisos
3,0

lustre Mu

17,5m. / 5 pisos

aislado y continuo

1,5

500
17.5 m. /5 pisos

1,5

500
17,5 m. /5 pisos

1,5

300
aislado y continuo
10,5 m. / 3 pisos

1,5

300

aislado y continuo

10.5 m. / 3 pisos
1,5

nicipalidad de

Quinta
Normal

VALOR BASE VALOR BASE VALOR ADICIONAL
m NOMBRE mn NORMA URBANISTICA PRC 2019 MOD PRC 2019 POR INCENTIVO VALOR ALCANZADO

10,5m. / 3 pisos

aislado sobre
continuo

0,5
0,5
300
10,5 m. / 3 pisos
0,5
0,5
500
10,5 m. / 3 pisos
0,5
0,5
200
aislado sobre
continuo
7,0 m. / 2 pisos
0,5

500
aislado sobre
continuo

10.5 m. / 2 pisos
0,5

MEMORIA EXPLICATIVA
MPRC-QN-2019-01

1000
28,0 m. / 8 pisos
aislado, continuo y
asilado sobre
continuo

2,5
800

28,0 m. / 8 pisos
2,5
1000

28,0 m. / 8 pisos
2,5

500

continuo y aislado
sobre continuo

17,5m. /5 pisos

2,57

800

aislado, continuo y
aislado sobre
continuo
21 m. /6 pisos
2,5
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ZonalL:
mixta residencial, Residencial
L  equipamiento con menor
grado de actividades
productivas
Act.
Productivas

IN1

IN3

IN4
INS5
IN4
IN5

llustre Municipalidad de

Quinta
Normal

MEMORIA EXPLICATIVA
MPRC-QN-2019-01

1500
13,0 m./ 5 pisos

Densidad bruta maxima (hab/ha)
Altura maxima de edificacion (metros/pisos) 10,5 m. / 3 pisos

aislado, pareado y

10,5 m. / 3 pisos
continuo y aislado

21,0 m. / 6 pisos

continuo y aislado

Sistema de agrupamiento pareado y continuo

continuo sobre continuo sobre continuo
Coeficiente de constructibilidad 3,0 1,5 3’2 2,5
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,8 0,8 0,2 1,0
Coeficiente de constructibilidad 2,5 1,5 0,5 2,0
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