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00. INTRODUCCION

DENSIFICACION EQUILIBRADA

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano PNDU, promulgada el afo 2014,
tiene como objetivo principal “generar condiciones para una mejor cali-
dad de vida de las personas”, entendida no solo respecto de la disponi-
bilidad de bienes y servicios, sino también en términos intangibles, asocia-
dos ala dimensidén humana y relaciones entre las personas. Para alcanzar
este objetivo, la PNDU nos entrega una serie de lineamientos, entre ellos,
nos insta a promover procesos equiliorados de densificacion en todas
nuestras ciudades.

A través del documento de “Propuestas para una densificacion equilibra-
da en las ciudades chilenas”, el Consejo Nacional de Desarrollo Urbano
(CNDU) formuld, el afno 2019, un conjunto de recomendaciones orien-
tadas a promover procesos de densificacion en nuestras ciudades, que
permitan hacer mejor uso de las capacidades de las ciudades, asegu-
rando un equilibrio, y siempre considerando los efectos sociales y exter-
nalidades que se generan en el territorio.

Entenderemos como densificacion equilibrada aquel proceso que per-
mite asegurar cuatro conceptos fundamentales; densificacion armonica,
densidad eficiente, densidad equitativa y densificaciéon cohesionada. Es-
tos cuatro conceptos, aplicados en forma conjunta, debieran lograr una
densificacion virtuosa de las ciudades, atenuando los efectos adversos
en el territorio.

También es relevante recalcar que los procesos de densificacion deben
ser coherentes con las estrategias de desarrollo de Ias distintas ciudades,
en cuanto a sus politicas de generacion de cenfralidades, regeneracion
urbana, uso eficiente de la infraestructura existente, entre otras, y siempre
ser acompanadas con inversion en infraestructura publica complemen-
taria.

Respecto del concepto de densificacion armdnica expresada en el ci-
tado documento, sus propuestas N°5 y N°6 senalan la pertinencia de es-
tablecer una proporcion de referencia entre la altura de la edificacion y
las dimensiones del espacio publico. Ademds, propone utilizar de manera
efectiva y virtuosa la herramienta de los “incentivos normativos” que per-
miten, por ejemplo, la apertura y ampliacién de espacios privados para
el uso publico.
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Fuente: Propuestas para una densificacion equilibrada en las ciudades chilenas. CNDU, 2019.

La presente Guia tiene un cardcter referencial, y pretende constituir una
herramienta de orientacion, reflexion y colaboracion en la definicion de
los pardmetros normativos, en particular de la altura de las edificaciones.
Sus objetivos especificos son:

(i) Mostrar un rango de proporciéon entre altura de la edificaciéon y
las dimensiones del espacio publico, que responde al concepto de
densificacion equiliorada, segun la recomendacion del CNDU.

(i) Entregar algunos ejemplos de espacios publicos enriquecidos por
la apertura de espacio privado al uso publico, que podria serincen-
tivado normativamente mediante los planes reguladores comuna-
les.

En la actualidad la altura se regula mediante el establecimiento de pard-
metros absolutos y homogéneos para las zonas vy, a falta de ello, solo por
la rasante. Lo anterior amerita ser revisado pues las propuestas de esta
Guia plantean la conveniencia de regular la altura de las edificaciones
enrelacion alas caracteristicas de las vias que enfrentan, lo cual no obe-
dece al criterio de zonificacibn homogénea.

Esperamos que esta Guia Referencial, que se ha disenado con grdficas
ilustrativas, simples y diddacticas, sea un aporte al trabajo tan relevante
que realizan los Asesores Urbanistas y Directores de Obras en las Muni-
cipalidades de nuestro pais y en la discusidon con la comunidad para la
toma decisiones.
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O1. DEFINICIONES

ALTURA DE PISOS

Para efectos de esta Guia Referencial, la altura mdxima permitida se fijo-
rd en metros (desde el nivel de suelo natural) y nUmero méximo de pisos.
El cdlculo de niUmero de pisos se determinard dividiendo la altura por 3,50
m. Cuando el cdlculo resulte una fraccion igual o mayor que 0,5, éste se
aproximard al entero superior. Lo anterior siempre en armonia con los Ar-
ticulos 1.4.8, 2.1.23, 2.6.3, 2.6.11, 2.6.12 y 2.6.13 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones (OGUC).

Con todo, se debe tener presente que cada Plan Regulador Comunal
define su propia altura mdxima de edificacidon en metros, pudiendo ade-
mds establecer un nUmero mdaximo de pisos. Lo anterior considerando
una altura para cada piso de 3,5 m. u otra.

ESPACIO PUBLICO
Para efectos de esta Guia Referencial, entenderemos el espacio publico
como la faja que se determina entre las lineas oficiales de una via.

ESPACIO PRIVADO DE USO PUBLICO

Para efectos de esta Guia Referencial, entenderemos el espacio privado
de uso publico, como aquel que, sin ser un Bien Nacional de Uso PUblico,
estd habilitado para el libre trdnsito de las personas, cualquiera sea su
propietario, ya sea una persona natural o juridica, publica o privada.

INCENTIVOS NORMATIVOS

Para efectos de esta Guia Referencial, entenderemos los incentivos nor-
mativos segun lo establecido por el Articulo 184° del DFL N° 458, Ley Ge-
neral de Urbanismo y Construcciones, que senala lo siguiente:

“Los planes reguladores comunales podrdn otorgar incentivos en las normas urba-
nisticas aplicadas en todo o parte de su territorio condicionados al desarrollo de
espacios publicos o al mejoramiento de los ya existentes, a la materializacion, repa-
racién o mejoramiento de equipamientos publicos, a la instalacién o incorporacion
de obras de arte en el espacio publico o al 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 anteriores serd requisito para la recepcién de
los proyectos, aplicédndoseles lo dispuesto en el articulo 173°.

La aprobacién de un plan con estos incentivos dejard sin aplicacion en el territorio
planificado los articulos 63°, 107°, 108° y 109° de esta ley.”
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02. FUNDAMENTOS DE LA PROPORCION
ENTRE ALTURA Y ESPACIO PUBLICO

Para profundizar las propuestas N°5 y N°6 del documento “Propuestas
para una densificacion equilibrada en las ciudades chilenas”, el CNDU
encargd un estudio especifico titulado “Pardmetros normativos para al-
canzar una Densificacion Equilibrada en las ciudades chilenas”. Dicho
estudio fue realizado por la Arquitecta Urbanista Magdalena Vicuna en
Julio de 2019.

Este estudio analizé diversos pardmetros normativos y sus efectos en los
barrios, especialmente relacionando altura, perfil urbano y dimensiones
del espacio publico. El estudio concluyé estableciendo una proporcion
de referencia entre altura de la edificacion y dimension del espacio puU-
blico en unrango entre 1:1y 1:1,5.

Un antecedente relevante aportado por el citado estudio es la constata-
cion que, en los inicios de la legislacion urbana chilena, la altura méxima
de las edificaciones estaba determinada por el ancho del perfil de la
calle. Esta relaciéon morfoloégica entre altura de la edificacion y ancho de
la calle, estaba fundada en una concepcidn de la calle como espacio
publico que se construia a partir de la definicion de sus bordes.

Este concepto fue incorporado en la Ordenanza General de Construc-
ciones y Urbanizacién de 1931; también estd presente en las destacadas
obras e intervenciones urbanisticas que realizd en Chile el ingeniero-ar-
quitecto austriaco Karl Brinner desde 1930 en adelante, y en varias orde-
nanzas locales de edificacion, estableciéndose siempre elrango antes se-
Nalado. Sin embargo, con la Ley General de Urbanismo y Construcciones
de 1953, este vinculo explicito entfre altura maxima de las edificaciones y
la disponibilidad de espacio publico fue reemplazado por la rasante.

De este modo, y con el espiritu de recuperar la relacién entre el espacio
publico y la altura de las edificaciones, el CNDU promueve que la defini-
cion de las alturas de las edificaciones procure una relacién estrecha con
el ancho de la faja vial que enfrentan, teniendo presente una proporcion
maxima de 1:1,5.

Lo anterior, siempre en observancia de las consideraciones senaladas an-
teriormente, pues cada ciudad es una singularidad en si misma y requiere
su propio proceso de reflexion en torno a la imagen urbana que desea
construir y consolidar. Se sugiere siempre tener presente los principios que
promuevan una Densificacion Equilibrada.
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03. INSTRUCCIONES DE USO DE LA GUIA
Y OTRAS CONSIDERACIONES

INSTRUCCIONES DE USO

Para facilitar la compresion y su visualizacion, la guia otorga una serie de
ejemplos de perfiles viales con la aplicacién de la proporcion 1:1 y 1:1,5,
cony sin entrega del espacio privado al uso publico. Ademds, para cada
caso, una metodologia de cdlculo de las alturas maximas permitidas y
nUumero de pisos; y un resumen grafico de aumento de altura y pisos para
los rangos de proporcion 1:1 a 1:1,5, resaltando el ejemplo seleccionado.

Ejemplo explicativo base:
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OTRAS CONSIDERACIONES

Al momento de aplicar esta Gula Referencial, adicionalmente se sugiere
tener presente las siguientes consideraciones que contribuirdn a lograr un
espacio publico activo y enriquecido:

-Favorecer los usos mixtos en los instrumentos de planificaciéon, junto
con promover actividades comerciales, equipamiento y servicios en
los primeros pisos. Ello contribuye a activar los espacios publicos y
enriquecer la plataforma publica.

-Cuidar la consistencia y armonia de todas las normas urbanisticas
que regulan un territorio, en especial la densidad, constructibilidad y
ocupacion de suelo, para que sean concordantes con la altura de
la edificacion y las dimensiones del espacio publico recomendada
en la presente Guia Referencial.

-Propiciar la completitud de los perfiles en una manzana o via,pro-
moviendo procesos de regeneracion que logren consolidar un perfil
continuo y armodnico del espacio publico. Para ello se debe tener
presente la dindmica particular de cada zona vy sus posibilidades
reales de fransformacion.

-Asegurar los valores patrimoniales y respetar la morfologia y altura
de los barrios resguardando la identidad del lugar y toda protecciéon
patrimonial oficial.

-Considerar el sistema de agrupamiento de cada sector, pues las
alturas definidas tienen diferentes efectos en el espacio publico, se-
gun se trate de agrupamiento continuo o aislado.

-Considerar las singularidades y las condiciones extremas en los dis-
tintos territorios de Chile, con especial atencion a los pardmetros de
asoleamiento y ventilacion de cada ciudad.

-Establecer gradualidad de alturas, cuando corresponda, para evi-
tar pasar de grandes alturas en torno a vias Troncales o Expresas, a
alturas minimas de 1 o 2 pisos en zonas colindantes hacia el interior
del barrio.

-Aplicar criterios especiales para desarrollos en terrenos muy gran-
des, contemplando mayores alturas en el caso de interiores de man-
zana, a cambio de liberar suelo para dreas verdes y actividades
comunitarias al aire libre, y/o su apertura para uso publico durante
el dia.
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04. PROPORCION DE REFERENCIA
ENTRE ALTURA Y ESPACIO
PUBLICO - RANGO SUGERIDO

Contar con un espacio publico de calidad es un requisito fundamental
para la definicién de la densidad, los distintos usos de suelo y las tipolo-
gias de edificaciéon. El CNDU, en virtud del documento “Propuestas para
una densificacion equilibrada en las ciudades chilenas”, propone “Esta-
blecer una relaciéon de referencia entre la altura de la edificacion y la
dimension del espacio publico, para procurar procesos de densificacion
armaonicos”.

Esta proporciéon se ha definido en elrango 1:1 a 1:1,5.

Este rango se grafica en la presente Guia Referencial, de manera de
ejemplificar y facilitar la visualizacién de los efectos de la altura de edifi-
cacién en los entornos urbanos.

OBJETIVOS

-Orientar la proporcion entre altura de edificaciones y espacio publico.
-Procurar procesos de densificacion armonicos.

-Poner en valor el uso sustentable del suelo urbano.

-Resolver condiciones de asoleamiento del espacio publico.

-Puesta en valor del espacio publico.

PROPORCION SUGERIDA
Altura méxima de la edificacién se enmarca en unrango entre 1:1y 1:1,5
veces el ancho de la via.
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PROPORCION 1:1

Altura mdéxima de la edificacion segun ancho de una via local
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdéxima de la edificacion segun ancho de una via local
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Via Local sin apertura de anterjadin al uso publico.
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PROPORCION 1:1

Altura mdxima de la edificacién segun ancho de una via local con
apertura del 50% de antejardin al uso publico

ALTURA MAXIMA PERMITIDA
PROPORCION 1:1

Ganancia
T Adicional
de Altura

13,5

Cdlculo Altura Mdaxima Permitida
proporcion 1 mesa 1 m
con apertura del 50% de espacio privado (antejardin)
al uso publico
11 m (espacio publico) + 2,5 m (50% antejardin) = 13,5 m

13,5 x 1,0 = 13,5 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
135/35m=3,86
3,86 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 4 pisos maximo

o
z (8] z
o 2 ko
2 2 = 2 2
2 g g g £
2 o] K o] 2
< < & < <
| | | |
| i i |
| | | |
! I vialocAL !
| } ESPACIO PUBLICO |
I I
& | |
! ALTURA MAXIMA PERMITIDA
! PROPORCION 1:1
Uttt
3
]
__ NN.T_
o
Edificacion 2 Calzada Edificacion
<
; 1
13.5
° Cdlculo Altura Maxima Permitida
> proporcion Tmesal1m
9] P
g 11 m (espacio publico)
3 11 x1,0=11 m de Altura Mé&xima Permitida
k-] Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
2 11/35m=314
% 3,14 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 3 pisos méaximo
k]
©
=
Al MG
AL M6 o

Al Méx. Permitida

Permitida

Alt. Mx,
permiida

Permitida _

Al Méx,
permilida

Al M6x,
permifida

PROPORCION

Via Local con apertura del 50% de anterjadin al
uso publico. Antejardin 2,5 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.

Alf. M6,
permitida

AlLMax. AL MEx permitida

AtMax  ALMOK pemiida  Permitida

Permitida

; 1 [« |
e I
1 1 1 1

PROPORCION  1:1
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segun ancho de una via local con
apertura del 50% de antejardin al uso publico
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporciéon Tmesa 1,5m
con apertura del 50% de espacio privado (antejardin)
al uso publico
11 m (espacio publico) + 2,5 m (50% antejardin) = 13,5 m

13,5x 1,5 = 20,25 m de Altura Maxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
20,25/3,5m=5,79
5,79 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 6 pisos maximo

Al Méx,

Alt. Méx. Alf. MGx. Permifida -l % ]

| ]|

9 4 Elmem

# |
1 1 1 1

PROPORCION ~ 1:1 1

Via Local con apertura del 50% de anterjadin al
uso publico. Antejardin 2,5 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.

Cdlculo Altura Méxima Permitida
proporcién 1mesa1,5m
11 m (espacio publico)

11 x1,5=16,5m de Altura Médxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
16,5/3.5m=4,71
4,71 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 5 pisos maximo
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Alf. M6x,

AL Méx,
permilida

Alf. M6,
permilida

Al Méx,

Al Mx,
Permitida

ALTURA MAX\MA PERMITIDA
PROPORCION 1:1.5

AL Méx,
permitida

Permilids . gmmmmm

PROPORCION  1:1 1

Via Local sin apertura de anterjadin al uso publico.
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PROPORCION 1:1

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via servicio
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporciéon Tmesa1m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
15 m (espacio publico) + 5 m (antejardin) = 20m

20 x 1,0 =20 m de Altura Mdxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
20/35m=571
5,71 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 6 pisos maximo

Al Méx,
permitida

Alt. M6,
5 Permitida
Afmax,  ALMEX Permifida oo
permifida

4o __Permifida

PROPORCION

Via Servicio con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 5 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporcion 1 mesa1m
15 m (espacio publico)

15x 1,0 =15 m de Altura Méxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
15/3,5m=4,29
4,29 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 4 pisos maximo

Al Méx,
Permitida

Al Méx.
AlL. Mx, permitida
permitida -

AL Méx,
Permitida
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o gl 2 I=[ =]
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1 1
PROPORCION 111 ne 12 s 14 s

Via Servicio sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via servicio

ALTURA MAXIMA PERMITIDA
PROPORCION 1:1.5
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporcion Tmesa1,5m
con apertura de espacio privado (antejardin)

al uso publico

15 m (espacio publico) + 5 m (antejardin) = 20m

20 x 1,5 = 30 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)

30/3,5m=28,57

8,57 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 9 pisos maximo

A Femida

a If. MGx. Permitida - sssge
Atmex AtMax permiiga o PETIS T
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PROPORCION  1:1 1 1012 113 1014 15

Via Servicio con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 5 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporcion ITmesa1,5m
15 m (espacio publico)

15x1,5=22,5m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
22,5/3,5m = 6,43
6,43 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = & pisos maximo

Al Méx,
Permitida

Alf. M,
Alt. Mx, Permitida

permitida -

AL Méx,
Permitida

Alf. M6,
permifida

PROPORCION  1:1 1200 1:1.2 1:13 1:14 1:15

Via Servicio sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1

Altura mdxima de la edificacién segun ancho de una via colectora
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Cdlculo Altura Mdaxima Permitida
proporcion 1 mesa 1 m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
20 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) = 27 m

27 x 1,0 = 27 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
27/35m=771
7,71 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 8 pisos maximo

All. Méx,
permitida

PROPORCION

Via Colectora con apertura del 100% de anter-
jadin al uso publico. Antejardin 7 m (espacio
privado) incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Méxima Permitida
proporcion 1 mesa1m
20 m (espacio publico)

20 x 1,0 = 20 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
20/35m=571
5,71 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 6 pisos m&ximo

ALTURA MAXIMA PERMITIDA
PROPORCION 1:1

Al Méx,
Permitida

Alf. M6x,

AL Méx.
Permitida

permifida ..

AL M,

PROPORCION ~ 1:1

Via Colectora sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segun ancho de una via colectora

— — LINEA EDIFICACION
LINEA OFICIAL
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PROPORCION 1:1.5
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Cadlculo Altura Maxima Permitida
proporcion Tmesa 1,5m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
20 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) =27 m

27 x 1,5 = 40, 5 m de Altura Méxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
40,5/35m=11,57
11,57 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 12 pisos maximo

PROPORCION

Via Colectora con apertura del 100% de anter-
jadin al uso publico. Antejardin 7 m (espacio
privado) incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Méxima Permitida
proporcién 1mesa1,5m
20 m (espacio publico)
20 x 1,5 =30 m de Altura Méxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
30/3,5m=28,57
8,57 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 9 pisos maximo
Al M
Abmax,  Permida
Alt. Méx.
Mivee ALMGL  pemitda .
Permitida __Permiida
s [ ]
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1

PROPORCION  1:1

Via Colectora sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via troncal
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Cadlculo Altura Maxima Permitida _g Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporciéon Tmesa1m o proporcion Tmesal1m
con apertura de espacio privado (antejardin) ‘8 30 m (espacio publico)
al uso publico o
30 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) = 37 m T 30 x 1,0 = 30 m de Altura M&xima Permitida
% Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
37 x 1,0 =37 m de Altura Méxima Permitida k) 30/3.5m=8,57
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.) 3 8,57 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 9 pisos maximo
37/35m=10,57 ‘g
10,57 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 11 pisos m&ximo s
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Via Troncal con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 7 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.

Via Troncal sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via troncal
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporciSn 1 mesa 1,5m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
30 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) = 37 m

37 x 1,5 =55, 5m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
555/35m=1586
15,86 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 16 pisos maximo

Al M
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All Mx, permitida TG}
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PROPORCION 1:1 [EHI 112 1013 1014 s

Via Troncal con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 7 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporcion Tmesa1,5m
30 m (espacio publico)

30x 1,5 = 45 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
45/3,5m=1286
12,86 (Art.1.4.8 O.G.U.C.) = 13 pisos mdaximo

AlL M,
Permitida

PROPORCION  1:1 100 1:12 13 1:1.4 1:15

Via Troncal sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via expresa
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Cdlculo Altura Mdaxima Permitida
proporcion 1 mesa 1 m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
50 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) = 57 m
57 x 1,0 = 57 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
57/35m=16,29
16,29 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 16 pisos maximo
Al M6
 Pemiida
Al Mo -
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PROPORCION 11 i 12 13 e s

Via Expresa con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 7 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Méxima Permitida
proporcion 1 mesa1m
50 m (espacio publico)

50 x 1,0 = 50 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
50/3,5m=14,29
14,29 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 14 pisos méximo

Alf. Mx.
Al Méx.

AL Méx. Permitida 21
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Al Max. 7] 16 16 16 16
Permifida 15 15 15 15 15
14 14 4 14 14
13 13 13 13 13
12 12 12 12 12

n n n "
10 10 w0 | N[ 10

g

E1E 9 9
g 8 8 8 8 8
7 7 7 7 7
6 6 6 6 6
5 5 5 5 5
4 ) 4 ) 4
3 3 3 3 3
2 2 2 2 2
1 1 1 1 1

PROPORCION  1:1 10 1012 1:13 T4 1015

Via Expresa sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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PROPORCION 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segiun ancho de una via expresa
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Cadlculo Altura Maxima Permitida
proporcion 1 mesa 1,5m
con apertura de espacio privado (antejardin)
al uso publico
50 m (espacio publico) + 7 m (antejardin) = 57 m

57 x 1,5 =85, 5 m de Altura M&xima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
855/35m=244
24,4 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 24 pisos maximo

Permitida
Alf MK, T
permiica | [TT24T]
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“ 2 22
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PROPORCION ~ 1:1 100 1:1.2 1:13 1:1.4 1:15

Via Expresa con apertura del 100% de anterjadin
al uso publico. Antejardin 7 m (espacio privado)
incorporado al uso publico.
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Cdlculo Altura Maxima Permitida
proporciéon Tmesa1,5m
50 m (espacio publico)

50 x 1,5 =75 m de Altura Méxima Permitida
Cdlculo NUmero de Pisos (Art.2.1.23 O.G.U.C.)
75/3,5m=21,42
21,42 (Art.1.4.8 O.G.U.C) = 21 pisos maximo

Alt Méx
Permitida
Anmex ]
At e, _Pemilida T
Permific 7
Al méx. 1 fTE] % 0
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4 14 14
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PROPORCION 111 (I 12 113 1014 115

Via Expresa sin apertura de anterjadin al uso
publico.
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RESUMEN GRAFICO PROPORCION 1:1 - 1:1,5

Altura mdxima de la edificacién segun ancho de una via servicio y una
via colectora
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RESUMEN GRAFICO PROPORCION 1:1 - 1:1,5

Altura mdéxima de la edificacién segun ancho de una via troncal y una
via expresa
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05.

INCENTIVOS NORMATIVOS PARA
LA APERTURA DE ESPACIOS PRIVADOS
AL USO PUBLICO

En armonia con el Articulo 184 del DFL N° 458, Ley General de Urbanismo y
Construcciones, se presenta a continuacion una secuencia grdfica para
ejemplificar algunos incentivos normativos que pudieran serincorporados
en los planes reguladores comunales, con el objetivo de poner en valor
los espacios publicos.

Estos ejemplos buscan propiciar: (i) el retiro de la edificacion para aumen-
tar el espacio de uso publico, (i) pasajes y galerias interiores, (iii) plazas
interiores y (iv) portales entregados al uso publico. No obstante, estas su-
gerencias son solo referenciales, existiendo multiples otros atributos que
también podrian ser objeto de incentivos normativos, segin la identidad,
las caracteristicas o prioridades de cada ciudad. Existen numerosos ejem-
plos de incentivos normativos en Planes Reguladores Comunales para la
creacion de espacios de uso publico, que se sugiere consultar, mds allé
de las referencias aqui graficadas.

RETIRO DE LA EDIFICACION O APERTURA DEL ANTEJARDIN

Se promueve el retiro de la edificacion o apertura total o parcial del an-
tejardin para la apertura del espacio privado al uso publico, sin que ne-
cesariamente se cedan como bien nacional de uso publico. Un incentivo
de este tipo permite mejorar la amplitud, luminosidad, seguridad situacio-
nal y dinamismo del espacio publico-privado en los entornos urbanos. En
este caso se recomienda evitar cualquier tipo de cierre que impida su uso
en forma continua.

PORTALES

Se promueve la construccidn y diseno de portales en las edificaciones,
gue permitan ensanchar el espacio de uso publico para la circulacion
peatonal y ofrezcan espacios de circulacién peatonal protegida. En este
Ccaso se recomienda evitar cualquier fipo de cierre que impida su uso en
forma confinua.

PASAJES Y GALERIAS INTERIORES

Se promueve la apertura de pasajes y galerias hacia los espacios interio-
res de las manzanas, con lo cual se multiplica la superficie de espacio puU-
blico-privado y se dinamiza la relacién peatonal en la trama urbana. Esta
disposicidn se podria complementar con ordenanzas municipales que
permitan su cierre en determinados horarios por razones de seguridad.

CONSEJO NACIONAL DE DESARROLLO URBANO, 2020 . .
GUIA REFERENCIAL PARA UNA DENSIFICACION EQUILIBRADA / PROPORCION ARMONICA ENTRE ALTURA DE LAS EDIFICACIONES Y ESPACIO PUBLICO

25




PLAZAS INTERIORES ABIERTAS AL USO PUBLICO CON COMERCIO

Se promueve la construccion y diseno de plazas al interior de las manza-
nas, que puedan abrirse al uso publico con funciones comerciales y de
servicios, aportando espacios protegidos para dichas funciones urbanas.
Esta disposicion se podria complementar con ordenanzas municipales
que permitan su cierre en determinados horarios por razones de seguri-
dad.

OBJETIVOS

-Promover la creacion de espacios privados de uso publico que amplien
y enriquezcan la superficie disponible de espacios urbanos, complemen-
tando la dotacién de bienes nacionales de uso publico.

-Establecer formulas de gestion para asegurar que dichos espacios man-
tengan esta condicién en el fiempo.

MECANISMO SUGERIDO
Aplicacion de facultades del Articulo 184° de la L.G.U.C.
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INCENTIVOS

Retiro de la edificacion o apertura de antejardines
para aumentar el espacio de uso publico
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Portales de uso publico

INCENTIVOS
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INCENTIVOS

Pasajes y galerias interiores
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INCENTIVOS

blico con comercio
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IMAGEN OBIJETIVO

Espacios privados otorgados al uso publico

Corte fugado

Imagen objetivo
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