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1. PROPUESTA HABILITACION NORMATIVA

1.1 Identificacion del Terreno

El drea que abarca la propuesta de Habilitacion Normativa de Terrenos “Avenida
Departamental N°7910, comuna de Pefalolén”, comprende una superficie de 15.000 m2,
segun plano archivado con el N°8.304 de fecha 26.08.1984 en el Conservador de Bienes
Raices de Santiago (CBRS). El terreno se emplaza al interior del area urbana, en la zona
sur de la comuna de Penalolén, ubicado especificamente en Avenida Departamental
N°7910, Parcela D, Rol SII N° 9096-66.

Ilustracion 1. Plano de Loteo Parcelas Quebrada de Macul.
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Fuente: CBRS archivado con el N°8.304 del 26.08.1954
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Cuadro. Datos del Predio.

Predio Direccion Rol de Avalio Superficie Deslindes
Parcela D Avenida 9096-66 15.000 m2 | NORTE: En 61,80 m mas o
Departamental menos con antiguas parcelas
N°7910 Siete y Ocho y Parcela "a"

SUR: En 61,00 m mas o menos
con camino del departamento;
ORIENTE: En 243,20 m mas o
menos con Parcela "E";
PONIENTE: En 245,00 m mas
0 menos con Parcela "C"

Fuente: CBRS archivado con el N°8.304 del 26.08.1954.

1.2 Propuesta de Normas Urbanisticas Especiales

Luego de analizar los antecedentes del predio en el documento de diagnostico, se propone
establecer Normas Urbanisticas Especiales para este terreno, de acuerdo al Parrafo 2°, De
la Habilitacién Normativa de Terrenos, de la Ley de Integracién Social en la Planificacién
Urbana, Gestion de Suelo y Plan de Emergencia Habitacional, cuyo fin es permitir la
construccién de un proyecto habitacional que beneficie a 240 familias en el terreno ubicado
en Av. Departamental N°7910, comuna de Pefalolén, mediante el programa Fondo
Solidario de Eleccién de Vivienda (FSEV).

Se analizo la normativa vigente en relacidn a los requerimientos para construir un proyecto
de Viviendas de Interés Publico conforme al Parrafo 2°, De la Habilitacion Normativa de
Terrenos, que, en lo especifico, se desarrolld en relacidn a la cabida preliminar del proyecto
habitacional.

Tabla 1. Comparacién de Normas Vigentes y Requeridas.

Norma Vigente Neiind
= P Cabida Preliminar
PRC Penalolén Requerida
Usos Permitidos Residencial Equipamiento Rgsider_mc_ial
(Destino Vivienda)
Densidad Bruta Maxima 300 Hab/Ha No aplica 617,72 Hab/Ha
Altura Maxima 4 pisos - 14 m 4 pisos - 14 m 5 pisos - 13,3 m
Sistema de Agrupamiento - - Aislado
Coef. Constructibilidad 0,2 0,5 1,4
Coef. Ocupacién de Suelo 20% 50% 28,52%
Antejardin _ _ 2 m (via I,ocal) (Cesion)
5 m (via expresa)
Distanciamiento Segun 0.G.U.C. Segun 0.G.U.C. Segun 0.G.U.C.
Rasante Segun 0.G.U.C. Segun 0.G.U.C. Segun 0.G.U.C.
Fuente: SEREMI MINVU RM.2023.
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En el analisis comparativo, resulta factible proponer Normas Urbanisticas Especiales,
considerando que la norma vigente que regula el terreno es insuficiente para llevar a cabo
un proyecto habitacional de estas caracteristicas.

A continuacién, se identifica la Propuesta de Normas Urbanisticas Especiales:

Tabla 2. Propuesta Urbanisticas Especiales.

NORMAS URBANISTICAS ESPECIALES
Subdivision Predial Minima 2000 m2
Uso de Suelo estino; Vivienda
Densidad Bruta Maxima 630 Hab/Ha
Altura Maxima 15m
Sistema de Agrupamiento Aislado
Coeficiente de Constructibilidad 1,4
Coeficiente de Ocupacion de Suelo 0,4
Antejardin 2m
Rasante Segun OGUC
Distanciamiento Minimo Segun OGUC
Estacionamiento Segun PRMS*

* Zona D de articulo 7.1.2. de la Ordenanza del PRMS. Sin perjuicio del cumplimiento de las normas

aplicables de la Ley de Copropiedad Inmobiliaria vigente.

Se hace presente que el cuadro normativo de las Normas Urbanisticas Especiales incluye
indices que provienen del Plan Regulador Comunal vigente de Penalolén, los cuales
resultardn aplicables al terreno que se habilita normativamente aun cuando pudiere
modificarse en el futuro el referido instrumento de planificacion territorial. Del mismo modo
resultara aplicable el Plan Regulador Comunal vigente de Pefnalolén para los indices que no
han sido explicitados en el mencionado cuadro normativo.

Cabe mencionar, que si bien la altura de la cabida preliminar del proyecto habitacional
corresponde a 13,30 mts. aproximados, las Normas Urbanisticas Especiales proponen una
altura maxima de 15 mts, a fin de considerar una holgura que permita el desarrollo de
alguna posterior modificacion del proyecto. Igual fundamento aplica para la densidad bruta
maxima, en donde el proyecto habitacional en su cabida preliminar considera 621,70
Hab/Ha y las Normas Urbanisticas Especiales propone 630 Hab/Ha. Este margen permite
que en la eventualidad que se debiese aumentar la cantidad de viviendas, se considere un
maximo de 245 unidades.
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1.3 Esquema General del Proyecto Habitacional

El Proyecto Habitacional se ubica en Avda. Departamental N°7910 en Pefialolén,
compuesto por 240 familias de la comuna. Sera un condominio tipo A, organizado en 2 sub
administraciones. Se compone de un total de 12 edificios de 5 pisos cada uno. Para dar
acceso al conjunto, se proyecta una calle al interior del predio, como parte de las cesiones
de vialidad destinadas a BNUP. A través de dicha calle, se accede al predio, al equipamiento
y el area verde cedida. Desde esta calle se conforman tres accesos vehiculares que dan
cabida a 3 calzadas destinadas a las circulaciones vehiculares interiores, alrededor de las
cuales se concentran los estacionamientos de vehiculos.

Ilustracion 2. Volumetria Esquematica del Proyecto

120 dptos. Volimenes Edificio 5 pisos

120 dptos.

0
- . (5
Equipamiento

(Cesion)

Area Verde Vialidad
(Cesidon) (Cesion)
Estacionamientos
Vehiculares

Dadas las caracteristicas actuales del terreno, se mantendran la mayor cantidad de arboles
presentes, que estén en condiciones de ser aprovechados para el proyecto.
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Ilustracion 3. Plano de Distribucion Esquematica

CUADRO DE SUPERFICIES TOTAL

- Vivienda colectiva en altura 322041 m2
Areas Verdes 480032 m2
- Cireulacién Peatonal 1.825,10 m2

an Wehicular y Estacionami 432588 m2
I:I Salas Multiuso 14404 m2
Area Afecta a Utilidad Piblica 784.25 m2
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H

Fuente: SERVIU RM. 2023.
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Tabla 3. Cuadro Cabida Preliminar del Terreno.

Superficie del terreno 15.000 m2
Superficie bruta del terreno 15.441,47 m2
Superficie afecta del terreno 794,25 m2
Superficie neta del terreno 14.205,75 m2
Densidad bruta 621,70 hab/ha
N° de departamentos 240

N° de habitantes 960 hab
Superficie departamento 56 m2 aprox.
Estacionamientos vehiculares 145 un
Estacionamientos vehiculares movilidad

reducida 8 un
Estacionamientos bicicletas 60 un

Fuente: SERVIU RM.2023.

Tabla 4. Superficies.

DISTRIBUCION SUPERFICIES
Vivienda colectiva en altura 3.220,41 m2
Area Verdes 4.890,32 m2
Circulaciéon Peatonal 1.625,10 m2
Circulacién Vehicular y Estacionamientos 4.325,88 m2
Salas Multiuso 144,04 m=2
Area Afecta a Utilidad PUblica 794,25 m?2

Fuente: SERVIU RM.2023.

En relacion a los estacionamientos indicados en la cabida preliminar, cabe sefialar que la
dotacion minima obligatoria de estacionamientos se dispone segun articulo 7.1.2.1. del
Plan Regulador Metropolitano de Santiago, definiéndose la comuna de Pefalolén dentro de
la Zona D y cuya dotacién se describe en el siguiente cuadro:

Cuadro 10: Normas y Estandares Minimos de Estacionamientos:
T DESTINO ZONAS

A | B8 | ¢ | ©o | E | P&
VIVIENDA (5)
Social [ 110wviv  |Noseexige |Noseexige |MNossexige | Noseexige [ (2)
Colectiva o en Cnpmpiedadz“
deDas0m? 1/ 2viv 12,5 viv 1/5 viv 17 wiv No se exige 2)
de 50 a 100 m? 1/ viv 12,5 viv 175 viv AT viv No se exige (2)
de 100 a 150 m* 1,50 viv Al viv A1 viv v No se exige i2)
mas de 150 m2 2 wiv 2 viv 2/ viv (2}
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En este entendido y en virtud de la necesidad real de disponer mas estacionamientos de
lo exigidos normativamente, es que se proyectan 120 estacionamientos vehiculares
comunes, 25 estacionamientos de visitas, 8 estacionamientos para movilidad reducida
segun el articulo 2.4.2. de la 0.G.U.C. y se disponen 60 estacionamientos para bicicletas
segun lo requerido por el articulo 2.4.1 Bis.

Tabla 5. Estacionamientos.

Estacionamientos vehiculares 145
Estacionamientos movilidad reducida 8

Estacionamientos visitas 25
Estacionamientos bicicletas 60

Fuente: SERVIU RM.2023.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe mencionar que, conforme a lo dispuesto en el articulo
sexto inciso final de la Ley Sobre Gestién de Suelo para la Integracion Social y Urbana y
Plan de Emergencia Habitacional, y en especial, lo consignado en la Circular Ord. N°458
DDU 469 de fecha 14 de octubre de 2022, numeral 6.1. que dispuso "“/a aprobacion de las
normas urbanisticas especiales no implica la aprobacion del o los proyectos especificos que
ellas viabilizan, pues la revision del disefio de los proyectos a desarrollar en dichos terrenos
y su aprobacién definitiva para su construccién, corresponderan tanto a la revision y
aprobacion que efectua SERVIU en el marco del programa FSEV, como a la etapa de
obtencion del correspondiente permiso de loteo y/o edificacion ante la DOM”. En
consecuencia, los proyectos a ejecutarse en los predios que se habilitan normativamente
tendran que cumplir con las normas que se encuentren vigentes sobre la materia a la fecha
de ingreso de la solicitud de permiso ante la respectiva Direccion de Obras Municipales.
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Ilustracion 4. Volumetria Esquematica del Proyecto

Ilustracion 5. Cortes Esquematicos Tipologia de la Edificacion
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Fuente: SERVIU RM. 2023.
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