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EQUIPO DE TRABAJO

SECRETARIA COMUNAL DE e ASESORIA URBANA SECPLA
PLANIFICACION

Diego Requena, Asesor Urbanista
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Oscar Contreras, Secretario Comunal de [ Director Estudio Plan Regulador Comunal I
Planificacion, Supervision 1 I |
i 1 1
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APOYO TECNICO EXTERNO EQUIPO TECNICO MUNICIPAL

Patricio Contreras, encargado de
elaboracion

Victoria Rojas, encargada de elaboracion

. L .- . Cartografias y Estudio de Proteccion Ambiental
elaboracion Diagnostico y Memoria Evaluacién Ambiental Estratégica

Alex Nohra, encargado de

Juan Sandoval, encargado de elaboracidn
Estudio de Patrimonio Inmueble, Estudio
Socioecondmico y Ordenanzas.

Vanessa Ruggiero, encargada
elaboracion Estudio de Riesgos y
Estudio de equipamientos.

Pendiente encargado de elaboracion
Estudio Aerofotogramétrico

Pendiente encargado de elaboracion,

Héctor Guzman, encargado de elaboracion ; -
Estudio Movilidad Urbana

Estudio Participaciéon Ciudadana.

Fabian Serrano, encargado Estudio Sanitario :
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NORMATIVA PRMS

BUIN NO POSEE PRC

Se utilizan las normas del Plan
Regulador Metropolitano de Santiago

(PRMS)

ZONIFICACION PRMS

Areas  Urbanizada: Buin, Maipo,
Linderos, (240 Hab/ha), Alto Jahuel,
Viluco y Valdivia de Paine. (100
Hab/ha)

Areas Urbanizables de Desarrollo
Prioritario (AUDP): Conurbacion Buin-
Maipo-Linderos (160 Hab/ha).
expansion Alto Jahuel y Valdivia de
Paine. (100 Hab/ha).

Areas Urbanizables de Baja densidad:
Sectores norte y sur entre Buin y
Maipo. (16 Hab/ha)

POBLACION COMUNA DE BUIN

Poblacion (proy. al 2022) 114.028 hab.
85,23% Poblacion urbana

Crecimiento intercensal de 52,34%,
63.419 hab. (2002) a 96.614 hab.
(2017).

Esto desincentiva las inversiones en esas zonas y eleva los conflictos por uso del territorio:

Mds de dos millones de personas en Chile
viven en comunas sin planes reguladores

MARCO GUTIERREZ V..

En las comunas sin planes re-
guladores comunales es mds
probable que las inversiones pri-
vadas no se realicen y que la ca-
rencia de esos instrumentos ge-
nere pugnas por la utilizacién de
los territorios.

Esas son algunas de las con-
clusiones del estudio “Estado
de la planificacién comunal y
territorial”, realizado por la Cd-
mara Chilena de la Construc-
cién (CChC), que analizé la si-
tuacién de los instrumentos de
planificacién urbana, sus actua-
lizaciones y uso en beneficio de
las comunidades.

Entre los datos que contiene el
informe, se menciona que de las
346 comunas del pais, 255 si tie-
nen un plan regulador comunal
(PRC), representando 74% del
total. En tanto, 91 municipios no
cuentan con PRC propio, lo que
explica el 26% de las alcaldfas.

En cantidad de habitantes,
15,5 millones de individuos vi-
ven en comunas con PRC, lo que
equivale al 88% del total. A la
vez, 2,1 millones de personas re-
siden en municipios sin planes
reguladores.

La CChC senala que las prin-
cipales consecuencias para las
comunas sin planes reguladores,
son la carencia de una visién
compartida de desarrollo urba-
no, conflictos por el uso del terri-
torio, pérdida de oportunidades
de inversiones y una menor ca-
pacidad de respuesta a deman-
das de habitantes.

Sobre la situacién de las zonas
sin PRC, Nicolds Ledn, gerente

Las 20 comunas con
mas habitantes que
no tienen plan regulador

w FO“['

RM LaPintana  177.335
RM ElBosque  162.505
RM E.Central  147.041

Tarapach | '

RM Lampa

RM  LoEspejo
RM Buin
Biablo Hualpén
RM San Ramon
RM Cerrillos

La Araucania P. Las Casas
ST
Maule Longavi

La Araucania Vilcin
Huble Coihueco
RM C. de Tango

La Araucania Freire

Valparal
Los Rios

Fuente CChC

Mariquina

(*) Al 2017 EL MERCURIO

de Estudios y Politicas Publicas
de la CChC, comenté que “es al-
g0 preocupante”, ya que se trata
de un instrumento de planifica-
cién minimo para las comunas,
que permite consensuar una vi-
sidn sobre el avance urbano y
anticipar respuestas a requeri-
mientos de sus vecinos.

[ 3

Un estudio de la CChC revela que son 91 los municipios que
no cuentan con este instrumento de planificacion.

Nicolas Leon, gerente de Estudios y
Politicas Publicas de la CChC.

Ledn indicé que es “impor-
tante considerar que la ley
plantea que todos los centros
poblados desde los 7.000 habi-
tantes, deben tener este instru-
mento. De las 91 comunas que
no tienen un plan regulador co-
munal, 57 de ellas estdn sobre
el umbral establecido y no han

CRISTIAN CARVALLO

elaborado aun su instrumento.
Es necesario que al menos se
evalie qué estd ocurriendo en
sus territorios y administracio-
nes municipales”.

El profesional afirmé que los
PRC permiten a “los desarrolla-
dores entender las reglas de un
territorio, lo cual disminuye,
por un lado, los problemas de
certeza jurfdica, y por otro lado,
los posibles conflictos con los
habitantes”. Asi, las empresas
podrian evaluar de mejor forma
las inversiones y que estas sean
congruentes con lo que se pro-
yecta para las comunas, “pu-
diendo evitar problemas como
lo ocurrido en Estacién Cen-
tral”, afiadid. Ese municipio es
uno de los 20 mds poblados que
no cuenta con plan regulador
(ver infografia).

El promedio de antigiiedad de
los PRC a nivel nacional es de 21
anos, tomando en cuenta un ma-
ximo de 35 modificaciones y un
promedio de dos reformas par-
ciales, senalé la CChC. Segtin el
gremio, la edad es un indicador
relevante, pero no necesaria-
mente negativo, pues se deben
observar los ajustes que se reali-
zan a los PRC.

“La data promedio de anti-
gliedad que estdn teniendo los
planes reguladores es algo im-
portante a evaluar, sobre todo
considerando que la Ley sobre
Transparencia de Mercado de

Suelo, vigente desde 2018, defi-
ne que la revisidn y actualiza-
cion de estos instrumentos no
supere los 10 afios. Ante esta si-
tuacicn, si bien los planes regu-
ladores comunales se proyectan
mds 0 menos para 20 a 30 anos,
no se puede obviar que las co-
munas pueden tener cambios
demograficos imprevistos que
modifican las demandas de sus
habitantes, como ocurrid, por
ejemplo, con los movimientos
migratorios v la pandemia”.

Si bien el promedio de anti-
gliedad de los PRC es de 21
afios, mas del 40% de las comu-
nas quC POSCCH ese instrumen-
to estdn sobre esa media, alcan-
zando madximos que superan
los 50 afos.

Entre las propuestas que men-
ciona la CChC sobre esta mate-
ria, se encuentra el garantizar
que todas las comunas con ma-
yor poblacién y déficit habita-
cional cuenten con PRC, Plan
Regulador Intercomunal (PRI) y
Plan Regulador Metropolitano
(PRM) actualizados.

También menciond la necesi-
dad de articular los PRC, PRI,
PRM e instrumentos surgidos
en los dltimos afios, para poten-
ciar la gestion y el desarrollo de
los distintos territorios. Asimis-
mo, planted potenciar un siste-
ma integrado, que permita pla-
nificar tanto a nivel comunal co-
mo a escala de ciudad.

Las 20 comunas con
mas habitantes que
no tienen plan regulador

RM
RM
_RM

Tarapaca

i

-

RM

La Pintana
El Bosque

EContral
Alto Hospicio

Lampa 102034
£8.Cn |

Lol

Lo Espeo

Poblacion
(*)

177.335
162.505

Ll

mn

mia
98.804
96.614

Biobio

RM
La Araucania

Hualpén

Cerrillos

P.LasCasas

91.773

SanRamén  82.900

La Araucania

Nuble
RM

La Araucania

Los Rios

Fuente CChC

Freire
Valparaiso

Longavi
Vilcin
Coihueco
C. de Tango

Mariquina

(*) Al 2017

laCe

25392
24.606
22.098

21278

EL MERCURID
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CONTEXTO COMUNAL

BUIN, COLINA
Y PUENTE ALTO

concentran la mitad de la oferta
de casas nuevas en la R. Metropolitana

Fuente: enlaceinmobiliario.cl

EXPANSION URBANA DESREGULADA

En 15 anos la superficie urbana aumento 585,20 Ha. (50,29%),
no obstante existe un area de 1.075 Ha por consolidar.

OFERTA DE SUELO

Area Total 2.824,71 Ha.
Area urbana “consolidada”: 1.748,90 Ha.
Area por consolidar: 1075,81 Ha.

Area Urbana y Urbanizable de Buin corresponde posee la misma
superficie que las comunas de Nufioa y Providencia, pudiendo
albergar una poblacion de 450 mil habitantes aprox.

(300 mil hab., solo en las areas que esta abordando el plan)

%’ SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

| PERMISOS DE
| EDIFICACION
| 2011-2021

|  DEPARTAMENTO DE
| ASESORIAURBANA

Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

PROYECCION UTM DATUM
WGS 85 USO 19

)| ESC: 1:12000

Simbologia
+ Limite Urbano
 Permisos de Edificacion
Value
$2702233.882353
<9264801.882353
<16985470.117647
<25864238.588235
<36287140.705882
= $50184343.529412
= <71416181.176471
= 98438520
Predios
" Areas PRC




FACTORES DE DECISION

Se determinaron territorios homogéneos en
torno a la zona consolidada de Buin, los cuales en
Ssu mayoria son zonas de caracter rural, sin
embargo, por la normativa del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS) estan sujetos
a un desarrollo urbano de una densidad urbana
mayor.

A5 NUEVO
BUIN

Este estudio no considera las areas urbanas de
Viluco y Valdivia de Paine, y seran planificada
dentro de la iniciativa financiada por el GORE

Se dividen el area urbana vy urbanizable
conformando poligonos homogeéneos
considerando:

| | . | A2 VILLASECA i+ i
Oferta de suelo disponible. e - | [agg

AZVILLASECA.

Vialidad estructurante.

Concentracion de equipamientos y
servicios.

Dinamicas urbanas.

Oferta mercado inmobiliario.

A partir de dicho analisis los poligonos son los
siguientes:

‘%’ SECPLA  ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL !%! BUIN




PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA 2022

Se realizaron 8 instancias de Participacion ciudadana donde se
presentd una propuesta preliminar de estructuracion, los
resultados fueron sistematizados y se obtuvo la siguiente
informacion:

Aspectos Positivos

1. Corredores verdes: considerar como elemento base la
infraestructura ecologica (arborizacion, canales, acequias)
como elementos estructurantes.

2. Nueva vialidad estructurante: generar un sistema vial que
genere alternativas de movilidad (radiales y circunvalaciones).

3. Centralidades: Aprovechar el sistema de localidades para
desarrollar nuevas centralidades de equipamientos y servicios.

Aspectos Negativos
1. Saturacion de ejes y Subcentros: posibilidad de generar
colapsos viales y perdida del patrimonio local.

2. Normas restrictivas: zonas de reserva de suelo no permiten
el desarrollo de proyectos de infraestructura.

3. Faltan factores de generacion de empleo: no se
consideraron zonas para el desarrollo de actividades
productivas

i

z%& SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL ‘%’ BU|N



Vision de Desarrollo Urbano

La Vision de Desarrollo Urbano de la comuna de Buin se define como el escenario futuro que se espera alcanzar al ano 2035. Esta vision se lograra a través de
la definicion de una serie de acciones que guiaran las decisiones de planificacion y permitiran la transicion de la situacion actual hacia el escenario deseado.
Conforme a lo anterior se ha definido la siguiente Vision de Desarrollo Urbano para la comuna de Buin al ano 2035:

e Buin consolida su rol vy posicion estratégica,
constituyéndose como un nodo articulador entre las
regiones Metropolitana, O’Higgins y Valparaiso

e Buin consolida y articula la conexion entre sus localidades
que garantiza la accesibilidad a los bienes urbanos vy

ambientales de quienes habitan la comuna. PUERTO
SAN ANTONIO

ALAGANTE -,

e Buin garantiza un desarrollo urbano armonico a escala
humana en sus localidades y barrios

e Buin respeta y promueve su identidad cultural-campesina
y modos de vida existentes a través de un desarrollo
econdomico multiescalar con orientacion agricola.

e La comuna fomenta el equilibrio ecologico al reconocer e
integrar los elementos naturales en la trama urbana.

Fuente fotografia: Marcelo Pérez
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Objetivos del Plan Regulador Comunal

Objetivo General.:

Elaborar un Plan Regulador Comunal de caracter
abreviado con énfasis en las areas Urbanizables y de
Desarrollo Prioritario del PRMS que defina normas
urbanisticas que contengan la urgencia urbana de
planificacion y promueva la consolidacion de sus
localidades e integracion del sistema natural.

Objetivos Especificos:

DESARROLLO DE
SUBCENTRALIDADES

Desarrollar un sistema de
subcentralidades que

CONSOLIDACION DE CRECII‘I_IIIEI\ITO
LOCALIDADES ARMONICO

Resolver la urgencia de
planificacion comunal
promoviendo la consolidacion
de sus localidades

RED VIAL

Proyectar una red vial entre los
diferentes sectores, barrios
fortalezcan las localidades y localidades, subcentros con
barrios existentes de la énfasis en modos de transporte
COMUNA. no motorizados

Promover la integracion
socioespacial para el
desarrollo y crecimiento
armonico de la comuna.

DESARROLLO IDENTIDAD SISTEMA
PRODUCTIVO CULTURAL NATURAL
Fortalecer un desarrollo Reconocer el sistema
productivo local natural de la comuna y sus
multiescalar de los sectores de vida existentes en sus componentes ambientales a

agricola, industrial y localidades y barrios través del desarrollo de un
logistico. historicos. sistema de infraestructura

verde gque integre el interfaz
urbana-rural

Valorizar la identidad
cultural campesina y modos

‘v%’ SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL



Subcentros - Zonas preferentes de equipamientos.

Alternativa 1: Consolidacion de barrios y localidades, Alternativa 2: Conexion de Buin con sus localidades a travées
manteniendo la interfaz urbana-rural. de ejes de desarrollo estratégico.

DESARROLLO DE CONSOLIDACION DE
SUBCENTRALIDADES LOCALIDADES

DESARROLLO DE CONSOLIDACION DE
SUBCENTRALIDADES LOCALIDADES

‘v%’ SECPLA  ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL "%’ BUIN
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Vialidad estructurante
Alternativa 1. Consolidacion de barrios y localidades, Alternativa 2: Conexion de Buin con sus localidades a través
manteniendo la interfaz urbana-rural. de ejes de desarrollo estratégico.
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Uso de suelo Actividades productivas (industrial - logistico)

Alternativa 1: Consolidacion de barrios y localidades, Alternativa 2: Conexion de Buin con sus localidades a traves
manteniendo la interfaz urbana-rural. de ejes de desarrollo estratégico.

DESARROLLO
PRODUCTIVO

DESARROLLO
PRODUCTIVO

eo
439 /
i
(4

4 4
r r

. Uso de suelo industrial logistico
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Uso de suelo vivienda

Alternativa 1: Consolidacion de barrios y localidades,

manteniendo la interfaz urbana-rural.

de ejes de desarrollo estratégico.

Alternativa 2: Conexion de Buin con sus localidades a través

80 | L
¢ '?,? |
- M 4 0 |
, O,'§

<

n~

CRECIMIENTO
ARMONICO

|4

Densidad 150 ha
Centro Historico.

Densidad 40 hab. /ha. Densidad 150 hab. /ha.

3%& SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

b. /ha.
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CRECIMIENTO
ARMONICO

Densidad 200 hab. /ha.

. Densidad 400 hab. /ha. . Densidad 600 hab. /ha.

@BUIN
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Areas verdes

Alternativa 1: Consolidacion de barrios y localidades,

manteniendo la interfaz urbana-rural.

de ejes de desarrollo estratégico.

Alternativa 2: Conexion de Buin con sus localidades a través

IDENTIDAD
CULTURAL

SISTEMA
NATURAL

L,

IDENTIDAD
CULTURAL

"

SISTEMA
NATURAL

. Areas verdes publicas
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Alternativas de estructuracion 1. T
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION 1 v5

CONSOLIDACION DE BARRIOS Y LOCAL
consolidacién de barrios y localidades' PLAN REGULADORC?MUNALABREVIADO POR URGENCIA

manteniendo la interfaz urbana-rural.

Principios de desarrollo urbano:

A. Trama vial estructurante que conecta
subcentralidades.

B. Consolidacion de subcentralidades
existentes y proteccion y restriccion de
centros historicos.

C. Desarrollo de areas verde a través de un
sistema de nodos o nucleos.

D. Consolidacion de zona industrial en torno
a eje de tren.

E. Mantencion/ conservacion de la interfaz
urbana-rural a través de zonas de menor
densidad.

SIMBOLOGIA

F. Mayor reserva de suelo.

Poblacion estimada: 245.094 hab.
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Alternativas de estructuracion. IMAGEN OB Jémo
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION 2 v5
EJES ESTRATEGICOS PARA EL DESARRQ

conexién de Buin con sus localidades a PLAN F‘ECLILHIZ.\."‘HLIIT'I..II':JHLHEHE IADD POR URGENCIA
traveés de ejes de desarrollo estratégico. "

Principios de desarrollo urbano:

A. Consolidacion y extension lineal de
subcentralidades.

B. Proteccion, restriccion y consolidacion al
desarrollo del patrimonio existente.

C. Desarrollo de un sistema lineal de areas
verdes.

D. Extension de subcentro en torno al eje del
tren.

E. Desarrollo de eje industrial- logistico en el
area norte.

F. Aumento de densidad en zonas de
transicion urbano-rural.

SIMBOLOGIA

Poblacion estimada: 285.890 hab.

‘%’ SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL "%’ BU|N




Evaluacion ambiental estratégica. (EAE)

Es el procedimiento realizado por el 6rgano responsable (Municipio), destinado a incorporar las
consideraciones ambientales del desarrollo sustentable, al proceso de formulacion de las
politicas y planes de caracter normativo (Plan Regulador Comunal Abreviado de Urgencia).

Lo anterior, para que tales consideraciones sean integradas en la dictacion de la respectiva
politicay plan, y sus modificaciones sustanciales (art. 2, letra i bis) Ley 19.300).

EN RESUMEN: LA EAE ES UN PROCEDIMIENTO PARA INCORPORAR LAS CONSIDERACIONES
AMBIENTALES DEL DESARROLLO SUSTENTABLE A LA FORMULACION DEL PLAN REGULARDOR
COMUNAL.

ETAPAS DE LA EAE

1. Inicio de Procedimiento de Diseno del Plan que se somete a Evaluacion
Ambiental Estratégica.

2. Informe Ambiental. —

3. Consulta Publica del Anteproyecto y su respectivo Informe Ambiental.

4, Conclusion del Procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica.

Plare Regulatior
Antecedentes
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Evaluacion ambiental estratégica. (EAE)

AVANCE PROCESO

* Inicio proceso: Decreto Alcaldicio N©3.219 - 22 noviembre de 2022
* PAC Etapa Diseno: 21 de diciembre del 2022 al 3 febrero de 2023

 Taller Comunidad: 11 enero 2023

*  Reunion Servicios Pablicos: 20 enero 2023
* Reuniones con Equipo Municipal

e Ambito técnico:

Objetivos Ambientales (Metas)

Criterios de Desarrollo Sustentable (Reglas / Condiciones)
Factores Criticos (Factores de exito del plan)

Diagnostico Ambiental Estratégico

Opciones de desarrollo (ETAPA ACTUAL IMAGEN OBJETIVO)

A NENENENEN

‘%’ SECPLA ASESORIA URBANA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL
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Evaluacion ambiental estratégica. (EAE)

OBJETIVOS AMBIENTALES PRELIMINARES (METAS)

1. Propiciar el uso sustentable del suelo urbano mediante la integracion
socioespacial, el crecimiento normado, usos de suelo mixtos, definicion de subcentros, y el
resguardo de la poblacion ante amenazas de riesgos de desastres naturales.

2. Mejorar las condiciones ambientales del area urbana mediante una vialidad
integrada que conecte y de accesibilidad a toda la comuna y con la region, reconociendo,
nuevas formas de movilidad urbana y la definicion de ejes ambientales.

-le o ‘-_-

3. Resguardar y potenciar el patrimonio natural de la comuna, protegiendo las i ..] .‘i..mf__

zonas de valor natural y de recursos hidricos, mediante la definicion de normas y zonas
urbanas (Parques Comunales y Zona de Areas Verdes, red hidrica e infraestructura verde)

4. Potenciar y rescatar el valor patrimonial cultural de la comuna, mediante

normas que releven su imagen identitaria y la proyecte para promover el desarrollo social,
cultural y economico de los habitantes de la comuna.
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Evaluacion ambiental estratégica. (EAE)

CRITERIOS DE DESARROLLO SUSTENTABLE (REGLAS)

1. Uso sustentable del suelo urbano: Usos de suelo mixtos, desarrollo urbano armonico,

acceso a bienes y servicios de manera equitativa, zonas libres de amenazas de riesgos
naturales.

2. Desarrollo urbano con calidad ambiental: Mejora condiciones de accesibilidad,
conectividad y movilidad acceso a los bienes y servicios comunales, transporte tradicional y
nuevas formas de movilidad.

3. Rescate y valoracion del patrimonio natural comunal: Rescatar y promover el
patrimonio natural, recursos hidricos y de recreacion, controlando su degradacion y
promoviendo su uso sustentable.

4. Valoracion del patrimonio cultural comunal: El patrimonio cultural de la comuna
reflejada en su patrimonio construido y su proyeccion a las costumbres e identidad de la
poblacion, forma parte de la base economica, social y cultural de la comuna, y debe ser
protegido y puesto en valor por el Plan Regulador Comunal.

Antecedentes
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Evaluacion ambiental estratégica. (EAE)

FACTORES CRITICOS DE DECISION (Factores de éexito)

FCD 1: Densificacion sostenible : Que las intensidades de uso de suelo y su distribucion en el area
urbana comunal sean adecuadas y con diversidad de tipo de usos para el acceso equitativo a bienes
y servicios urbanos.

FCD 2: Habitabilidad Territorial: Que las zonas que presentan riesgos de desastres naturales
sean identificadas a fin de establecer normas urbanas para su uso seguro y libre de riesgos.

FCD3: Conectividad comunal: Que el Plan diversifique y mejore la conectividad y movilidad
comunal, incorporando nuevas formas de desplazamiento urbano.

FCD4: Recursos ecosistemicos: Que los recursos del patrimonio natural, sean puesto en valor
en el Plan a fin de potenciar sus servicios ecosistémicos.

FCD5: Patrimonio Cultural. Que el patrimonio cultural inmueble como expresion de identidad e

historia de la comuna, sea puesto en valor en el Plan como opcion para el desarrollo cultural, social y
economico.

FCD 6: Adaptacion y mitigacion al cambio climatico: Que el Plan contemple medidas de

adaptacion y mitigacion al cambio climatico, destinados a la resiliencia climatica y la disminucion de
los Gases Efecto Invernaderos (GED.

Antecedentes
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