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1. INTRODUCCION

En consideracién a la demanda habitacional proyectada en Chile al 2022, segun
estimaciones del Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU), a partir de datos del Censo
2017, asciende a cerca de 650.000 hogares. En dicho contexto, la Regidon Metropolitana
presenta la mayor proporcion del déficit habitacional, llegando a alcanzar el 43,87% del
déficit nacional, el cual, a su vez, territorialmente concentra el 85% en el Area
Metropolitana. Tales cifras son claras en mostrar que estamos ante una crisis de vivienda
afectando a muchos hogares vulnerables, expresandose territorialmente en el incremento
del allegamiento, de asentamientos precarios y personas en situacion de calle, y junto con
ello el acceso desigual a los bienes y servicios urbanos relevantes.

En respuesta a dicha problematica, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, a través de la
Seremi de Minvu RM y el Serviu Metropolitanos, ha implementado un Plan de Emergencia
Habitacional (PEH), el cual considera entre otros aspectos, gestionar suelo urbano para el
desarrollo de Viviendas de Interés Publico, lo cual incluye la Habilitacién Normativa de
Terrenos (HNT), cuando estos no tengan las normas urbanisticas adecuadas para dicho fin.
Dicho Plan se enmarca en la aplicacidon de la recientemente publicada Ley N°21.450 sobre
Integracion Social en la Planificacion Urbana, Gestion de Suelo y Plan de Emergencia
Habitacional (LISU), vigente desde su publicacion en el Diario Oficial con fecha 27 de mayo
de 2022, la que modificd la Ley Organica del MINVU, la Ley General de Urbanismo y
Construcciones y crea herramientas para el disefio de un Plan de Emergencia Habitacional
que permite al MINVU a través de las SEREMI y SERVIU regionales, realizar Gestion de
Suelo y Habilitacion Normativa de Terrenos, planificacion urbana y local que promueva la
integracién e inclusiéon social y urbana, y la regeneracion urbana de barrios segregados o
deteriorados, todo lo cual apunta a incorporar herramientas normativas y de gestion que
permitan mejorar los niveles de integracion social y urbana de las ciudades y lograr un
adecuado desarrollo de éstas a lo largo del pais, como asimismo contribuir a superar en el
corto plazo el déficit habitacional existente

En tal contexto, SERVIU Metropolitano mediante Ord. N°2236 de fecha 14.06.2022, solicitd
a esta Secretaria Ministerial aplicar el mecanismo de Habilitacion Normativa de Terrenos,
enmarcado en la Ley N°21.450 sobre Integracion Social en la Planificacién Urbana, Gestidn
de Suelo y Plan de Emergencia Habitacional (LISU). La mencionada solicitud fue
acompafada de los antecedentes correspondientes y a una propuesta de normas
urbanisticas especiales a considerar?.

De acuerdo a ello, esta Secretaria Ministerial ha estudiado, analizado y desarrollado la
Propuesta de Habilitacion Normativa de Terrenos “"Baquedano”, comuna de Pudahuel, que,
respondiendo a la demanda concreta de viviendas de un grupo de allegados de la comuna,
considera este terreno de propiedad del SERVIU Metropolitano, el cual presenta normas
urbanisticas con limitaciones para el desarrollo de Viviendas de Interés Publico. Esto, dado

! Las normas urbanisticas especiales propuestas por SERVIU Metropolitano a considerar de acuerdo a los
requerimientos iniciales, se fueron ajustando conforme al estudio y analisis de la Habilitacion Normativa de
Terrenos y conforme al desarrollo del proyecto de arquitectura del conjunto habitacional.
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que el Plan Regulador Comunal de Pudahuel promulgado mediante Decreto Alcaldicio
N°205 de fecha 26.01.2021 y publicado en el Diario Oficial el 05.02.2021, zonifica el area
como Zona B, la cual permite viviendas de baja altura y densidad.

La generacién de Normas Urbanisticas Especiales al terreno en comento permitird
aprovechar el potencial urbano, favoreciendo la materializacion de viviendas bajo el
programa del Fondo Solidario de Eleccidon de la Vivienda o el que lo reemplace, en espacios
mixtos que contribuyen a superar el déficit habitacional existente en la regidn
Metropolitana.
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2. PROPUESTA HABILITACION NORMATIVA

2.1 Identificacion del Terreno

El terreno que comprende la Propuesta de Habilitacion Normativa de Terrenos
“Baquedano”, estd compuesto por 5 lotes, que en su totalidad suman una superficie de
3.648 m?. A continuacion se describen los lotes que componen Baquedano:

Tabla 1: Identificacion de los lotes

Predio Direccién Superficie (m?2)
Lote 1 Rol SII N°1670-17 Calle Baquedano N°8.513 188,5 m2
Lote 2 Rol SII N°1670-28 Calle Baquedano N°8.517 188,5 m2
Lote 3 Rol SII N°1670-18 Calle Baquedano N°8.523 188,5 m2
Lote 4 Rol SII N°1670-27 Calle Carrera N°8.516 1.339,5 m2
Lote S/N Rol SII N°1670-1 Calle Baguedano N°8.535 1.743 m2

Fuente: SEREMI MINVU RM.

Tlustracién 1: Plano de lotes gue componen Baquedano
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2.2 Propuesta de Normas Urbanisticas Especiales

Analizados los antecedentes, y debido a lo expuesto en el documento de Diagndstico, se
propone establecer Normas Urbanisticas Especiales para este terreno, de acuerdo al
Parrafo 2°, De la Habilitacion Normativa de Terrenos, de la Ley de Integracion Social en la
Planificacion Urbana, Gestidn de Suelo y Plan de Emergencia Habitacional, cuyo fin es
permitir la construccion de un proyecto habitacional que beneficie a 70 familias en el
terreno denominado “Baquedano”, comuna de Pudahuel, mediante el programa Fondo
Solidario de Eleccién de Vivienda (FSEV).

Se analizo la normativa vigente en relaciéon 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, el analisis fue en relacion a la cabida preliminar del proyecto

habitacional.
Tabla 2: Comparacion de Normas Vigentes y Requeridas
Norma Vigente Normas Cabida Preliminar
Usos Permitidos Residencial Residencial
Equipamiento Destino: Vivienda
Espacio Publico
Areas Verdes
Densidad bruta maxima 200 ha/ha 480 hab /ha
Altura maxima 8 m 12 m
Sistema de agrupamiento Aislado Pareado Continuo Aislado
Constructibilidad 1.5 1.5
Ocupaciéon de Suelo 0.7 0.7
Rasantes y distanciamientos OoGUC oGUC
Antejardin No se exige No se exige

Fuente: SEREMI MINVU RM.2022.

De acuerdo a ello, resulta factible proponer Normas Urbanisticas Especiales que mantengan
las normas vigentes asignadas por el PRC de Pudahuel a excepcién de la Densidad bruta
maxima y la altura maxima debido a la insuficiencia para llevar a cabo un proyecto
habitacional de estas caracteristicas.

Cabe mencionar, que si bien la altura de la cabida preliminar del proyecto habitacional
corresponde a 12 mts. aproximados, las Normas Urbanisticas Especiales propone una
altura maxima de 14 mts, a fin de considerar una holgura que permita alguna modificacion
gue requiera el proyecto. Igual fundamento aplica para la densidad bruta maxima, en
donde el proyecto habitacional en su cabida preliminar considera 480 hab /ha y las Normas
Urbanisticas Especiales propone 500 hab/ha.

Por otro lado, es importante mencionar que, el terreno se encuentra normado por el Area
de Resguardo de Infraestructura de Transporte y Telecomunicaciones, de
Aeropuertos, Aerédromos y radioayudas, segun el articulo 8.4.1.3 del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, correspondiente al reconocimiento del area de proteccion
aeroportuaria del Aeropuerto Comodoro Arturo Merino Benitez y Radioayuda, el cual se
rige en funcion de lo establecido en el Cddigo Aeronautico, aprobado por Ley N° 18.916,
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del 1990, del Ministerio de Justicia (D.0. 08.02.1990). Y en lo particular, por el Decreto
N°173 de fecha 16.10.2003 del Ministerio de Defensa, publicado en el D.O el 19.02.2004,
y graficado en el plano D.G.A.C. PP-03-01.
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Fuente Plano PRCP- Urbano.

Asimismo, el Plan Regulador Comunal de Pudahuel también reconoce esta area de
resguardo, sefialandola en el Plano PRCP-Z1 y describiéndola en la Ordenanza, en el
Capitulo V Areas Restringidas al Desarrollo Urbano, articulo 15. Zonas no edificables con
limitacion parcial.

Ilustracion 3 Perfil Transversal Tipo de Proteccion del Aeropuerto

o A Y

Fuente: Plano de Proteccion del Aeropuerto Arturo Merino Benitez N°PP-03-01

En especifico, el area en la cual se emplaza el terreno Baquedano corresponde al area “e”
que en el Decreto N°173 de fecha 16.10.2003 del Ministerio de Defensa se describe en su
punto F de la siguiente manera:
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"AREA "e": Es el terreno comprendido bajo la superficie cénica del Aeropuerto, en una
franja concéntrica al Area "d". Tiene 2.000 m. de ancho, medidos hacia el exterior y a

continuacion del Area "d".

La restriccion de altura para el Area "e", quedara determinada por la superficie de rasante
aplicada a partir del limite exterior del Area "d", a una altura de 45 m., medidos del nivel
medio de las pistas y con una pendiente del 5% hacia el exterior.”

A continuacion, se grafica el terreno respecto del plano de Proteccion del Aeropuerto Arturo
Merino Benitez D.G.A.C. N°PP-03-01:

Ilustracion 4 Perfil Transversal Tipo de Proteccidon del Aer to
g i < 7] /! ¥ " B, A

‘ 2
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Tlustracién 5 Ubicacién de proyecto habitacional respecto de perfil transversal de plano de proteccion de
aeropuerto Arturo Merino Benitez

4950 m
FRANIA DGAC
PISTA Area "f Area "d"

Area "e" —
| SUPERFICIE HORIZONTAL INTERNA r R B .-
—T T !

Fuente: SEREMI MINVU 2023.

Ilustracion 6 Detalle de altura del proyecto habitacional respecto de perfil transversal.

Restriccion de
altura
4950 m establecida
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45 m
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esbaliecida para area

14 m
ARura mizima propoesia
art R Urbanisticrs
Epacisieh

Fuente: SEREMI MINVU 2023.

Conforme a la informaciéon analizada y expuesta, el terreno se encuentra normado por el
area de proteccion aeroportuaria del Aeropuerto Comodoro Arturo Merino Benitez y
Radioayuda, con el fin de resguardar la seguridad de la navegacion aérea. Para ello, se
definen zonas de proteccion y se establecen restricciones de altura para las edificaciones,
que, en el caso del terreno, este se emplaza dentro de la franja concéntrica comprendida
bajo la superficie cénica del Aeropuerto definida como area “e”, cuya restriccién esta
definida por la pendiente del 5% partir del limite exterior del Area "d", a una altura de 45
m., medidos del nivel medio de las pistas. Por tanto, la altura maxima proyectada
para la edificacion propuesta es menor a la restriccion de altura correspondiente
al area “e”, que comienza por sobre los 45 metros; por lo tanto, el proyecto y la
norma urbanistica propuesta cumple adecuadamente con inscribirse fuera de
dicha de restriccion.
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Adicionalmente, se hace presente que el cuadro normativo con las normas urbanisticas
especiales incluye indices que provienen del Plan Regulador Comunal vigente de Pudahuel,
las cuales resultaran aplicables a los terrenos que se habilitan normativamente aun cuando
pudiere modificarse en el futuro el referido instrumento de planificacién territorial.

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

Tabla 3: Normas l,eranl'sticas Especiales
NORMAS URBANISTICAS ESPECIALES

Usos permitidos Residencial
Destino: Vivienda
Superficie de subdivision predial minima | 200 m2 *
Densidad bruta maxima 500 hab/ha
Altura maxima 14 m
Sistema de agrupamiento Aislado Pareado Continuo*
Constructibilidad 1.5%
Ocupacién de Suelo 0.7*
Antejardin No se exige*

Fuente: SEREMI MINVU RM.2022.
*  Las normas urbanisticas indicadas provienen del Plan Regulador Comunal vigente. Respecto de

las normas de estacionamiento, rasante y distanciamientos, resultara aplicable el PRC de Pudahuel
actualmente vigente.

2.3 Esquema General del Proyecto Habitacional
El Proyecto Habitacional Baquedano, corresponde a un proyecto de condominio de
densificacion en altura tipo A. Esté compuesto por 70 viviendas de 58 y 61 m? aprox. en
edificio de 4 pisos.

Tabla 4: Cabida Preliminar

Superficie Total de los 5 Terrenos 3.648 m?2
Superficie total construida 5.012,14 m?
Densidad bruta 480 hab/ha

N° de departamentos 70 un.

N° de habitantes 280 hab.
Superficie departamentos 58 m?y 61 m?
Estacionamientos 27 regulares + 5 visitas

Fuente: SERVIU RM.2022.

En relacion a los estacionamientos indicados en la cabida preliminar, cabe sefialar que la
dotaciéon minima obligatoria de estacionamientos dispuesta en el PRC de Pudahuel es la
siguiente:
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TIPO DE USO N° de Estacionamientos

Destino; Vivienda Colectiva y Ley 19.537 de Copropiedad Inmobiliaria

1 por vivienda y al menos 1 cada dos
Por cada unidad de hasta 50 m? de superfice edficada viviendas, en el caso de condominios de
viviendas sociales

r ____________ -~
: > 1 por vivienda y al menos 1 cada dos
I :Jo«peﬁtgdadnmasomyhastaw)mde ol o 8o condombnion d |
cade viviendas sociales. |
\

En este entendido, junto a la disposicidn mencionada, se propone la aplicacion del articulo
transitorio del D.S. N° 109, (V. y U.), de 2014 que modificé la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones en materia de ciclovias y estacionamientos para bicicletas, el
cual permite descontar el nUmero de estacionamientos vehiculares bajo las condiciones
gue alli se indican.

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 Integracién 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 aprobacién del o los proyectos especificos que
ellas viabilizan, pues la revision del disefio de los proyectos a desarrollar en dichos terrenos
y su aprobacion definitiva para su construccion, 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.

Por otra parte, la conformacién espacial del Proyecto Habitacional plantea una edificacion
con forma de corchete, generando un espacio central interior de uso comunitario y que
mira al limite del terreno hacia las viviendas aledafas, donde, en su extension, se
distribuyen los estacionamientos y en los extremos el acceso vehicular.
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Tlustracién 7: Distribucién Esquematica del proyecto

Fuente: SERVIU RM.2022.

Tabla 5: Superficies

DISTRIBUCION SUPERFICIES
Superficie Total de los 5 Terrenos 3.648 m?
Vivienda colectiva en altura 1.226,62 m?
Afecta a Utilidad Publica No aplica
Circulacién Vehicular y Estacionamientos 755,63 m?
Area Verdes Bien ComUn 1.623,19 m2
Equipamiento comunitario No aplica
Otras Superficies Bien Comun (estacionamiento de 42,56 m?
bicicletas y sala de basura)

Fuente: SERVIU RM.2022.

Ilustracion 8: Elevacion representativa del proyecto

Fuente: SERVIU, 2022
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Ilustracion 9: Vo_llumetria Representativa del proyecto

Fuente: SERVIU, 2022
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