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.- INTRODUCCION

El presente documento corresponde al Resumen Ejecutivo de la imagen objetivo del Plan
Regulador comunal Abreviado por Urgencia de la Comuna de Buin, el cual recoge los
principales argumentos y sus fundamentos técnicos; vision de desarrollo, los objetivos
generales y los principales elementos del instrumento a elaborar; las alternativas de
estructuracion del territorio por las que se propone optar, y los cambios que provocarian
respecto de la situacion existente, y el conjunto de planos que representan las opciones de
desarrollo por las cuales se propone optar y que expresa de la vision de desarrollo.

La elaboracién del Resumen Ejecutivo se enmarca en las exigencias y requerimientos

establecidos para el proceso de Imagen Objetivo, establecidoen | a Ley NA21. 078 7
Transparencia del mercado de suelo e i mpuesto de
publicada en el Diario Oficial el 15 de febrero de 2018, que madifica la Ley General de

Urbanismo y Construcciones (LGUC), el D.S. N°57 del 06 de abril de 2023, que modifica el

D.S N°47 Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC) y la Circular DDU

481 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo que informa los cambios efectuados por el D.S

N°57 ala OGUC conforme ala Ley 21.078. El proceso se realiza de acuerdo a lo establecido

en el Art. 28 octies de la LGUC que sefiala lo siguiente:

"deberd ser transparente y participativo, debiendo requerirse la opinién de los vecinos
afectados y de los principales actores del territorio planificado. Con tal objetivo se debe
contemplar, como paso previo a la elaboracién del anteproyecto del plan, la formulacién de
una imagen objetivo del desarrollo urbano del territorio a planificar, conforme al siguiente
procedimiento:

1. El alcalde formulara una propuesta de imagen objetivo del desarrollo urbano del territorio
a planificar, la que se plasmara en un resumen ejecutivo que sintetizara, en un lenguaje
claro y simple, el diagnéstico y sus fundamentos técnicos; los objetivos generales y los
principales elementos del instrumento a elaborar; las alternativas de estructuracion del
territorio por las que se propone optar, y los cambios que provocarian respecto de la
situacion existente, apoyandose en uno 0 mas planos que expresen graficamente estos
conceptoso

Cabe considerar que, si bien este es el primer procedimiento formal que habilita un proceso
de participacion ciudadana, la |. Municipalidad de Buin a través del Departamento de
Asesoria Urbana y Ordenamiento Territorial de la SECPLA, ha desarrollado diversas
instancias de participacion ciudadana temprana, dada la importancia que tiene este
instrumento al ser el primer Plan Regulador que tendra la comuna de Buin y la urgencia de
planificacion que existe en la comuna. Por lo tanto, las propuestas presentadas en este
documento han sido elaboradas en base a las demandas y visiones de desarrollo de la
comunidad Buinense.
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II.- MARCO NORMATIVO Y SU APLICABILIDAD TERRITORIAL
2.1. Qué es un Plan Regulador Comunal

Segun lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones
(LGUC), el Plan Regulador es un instrumento constituido por un conjunto de normas sobre
adecuadas condiciones de higiene y seguridad en los edificios y espacios urbanos, y de
comodidad en la relacion funcional entre las zonas habitacionales, de trabajo, equipamiento
y esparcimiento.

Sus disposiciones se refieren al uso del suelo o zonificacion, localizacion del equipamiento
comunitario, estacionamiento, jerarquizacion de la estructura vial, fijacion de limites
urbanos, densidades y determinacion de prioridades en la urbanizacion de terrenos para la
expansion de la ciudad, en funcion de la factibilidad de ampliar o dotar de redes sanitarias
energéticas, y demas aspectos urbanisticos. Es importante entender que los Planes
Reguladores constituyen un sélo cuerpo normativo y funcionan de manera conjunta en
materia de ordenamiento territorial.

El Plan Regulador Comunal estar4 compuesto de (Art. 42 LGUC):

a) Una Memoria explicativa, que contendra los antecedentes socio-econdmicos; los
relativos a crecimiento demografico, desarrollo industrial y demas antecedentes técnicos
que sirvieron de base a las proposiciones y los objetivos, metas y prioridades de las obras
béasicas proyectadas;

b) Un estudio de factibilidad para ampliar o dotar de agua potable y alcantarillado, en
relacion con el crecimiento urbano proyectado, estudio que requerir4 consulta previa al
Servicio Sanitario correspondiente de la Region;

¢) Una Ordenanza Local que contendra las disposiciones reglamentarias pertinentes

d) Los planos, que expresan graficamente las disposiciones sobre uso de suelo,
zonificacién, equipamiento, relaciones viales, limite urbano, areas prioritarias de desarrollo
urbano, etc. Para los efectos de su aprobacion, modificacién y aplicacion, estos documentos
constituirdn un solo cuerpo normativo.

2.2. Principales normativas de un Plan Regulador Comunal

Las normas urbanisticas son disposiciones aplicables en terrenos publicos y privados, que
establecen restricciones a la urbanizacion y restricciones a la urbanizacion y de edificaciéon
en el area urbana. Las normas urbanisticas que comprende un Plan Regulador Comunal
son las siguientes:

a) Usos de suelo: Residencial, Actividades Productivas, Equipamiento, Infraestructura,
Espacio Publico, Area Verde

b) Cesiones de utilidad publica: para vialidad (troncal, colectora, servicio y local) y areas
verdes.

c) Sistemas de agrupamiento: aislado, pareado, continuo

d) Coeficiente de constructibilidad:

e) Coeficiente de ocupacion del suelo.
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f) Alturas de edificacion: expresadas en metros o nimero de pisos.

g) Adosamientos, distanciamientos, antejardines, ochavos y rasantes.

h) Superficie de subdivision predial minima.

i) Densidades.

i) Alturas de cierros, y porcentajes de transparencia de los mismos.

k) Exigencias de estacionamientos incluidos de visitas, cuando corresponda.

[) Areas de riesgo o de proteccion ambiental.

m) Zonas o Inmuebles de Conservacion Historica o Zonas Tipicas y Monumentos
Nacionales.

n) Exigencias de plantaciones y obras de ornato en las areas afectas a utilidad publica.

0) El limite urbano o de extension urbana: En el caso de Buin el limite urbano esta
determinado por el PRMS.

Los planes reguladores también podran contener incentivos normativos (Art. 184 LGUC),
gue se refieren a beneficios que permiten incrementar algunas normas urbanisticas,
condicionadas al desarrollo de espacios publicos o mejoramiento de éstos.

2.3. Instrumentos que orientan el Plan Regulador Comunal.

Buin es una de las 91 comunas en Chile que no poseen Plan Regulador Comunal, lo cual
se traduce en una serie de probleméticas que van desde la falta de una vision de desarrollo
urbano compartido y una menor capacidad de respuestas a demandas de sus habitantes.

Levantamiento zonas urbanas actuales.

Area Urbana

B dees Utancads (PR345)
AOP (PRMS)

AL (PRMS)

Areaxs Verdes (PRMS)

10 aeatverses

Ordenanca 1930
4252 Ares Urbanizatle de Desarrolo

Pricetaro ACP
ALLS Ares Ubanzable de Dereadnd
Maema 16 Had Mo AU

Proyecosn UTH Dstum WG5S
1984
o 195

334000
Fuente: Elaboracion propia en base al PRMS

Las Unicas normas urbanisticas que posee la comuna es lo dispuesto en el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS) a través de su modificacién N°73/2006, estableciendo
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el limite de las 4 &reas urbanas en la comuna, (Buin-Maipo-Linderos, Alto Jahuel, Viluco,
Valdivia de Paine), ademas se definié6 como zonificacién 3 sectores:

Area Urbanizada: correspondiente al territorio urbano consolidado hasta el afio 2006,
estableciéndose como norma urbanistica una densidad de 240 hab./ha., en la conurbacion
Buin-Maipo-Linderos, y 100 hab./ha. en Alto Jahuel, Viluco y Valdivia de Paine.

Area Urbanizable de Desarrollo Prioritario: correspondiente al area de expansion urbana,
se establecen como norma urbanistica una densidad de 160 hab./ha., en la conurbacion y
100 hab./ha., en Valdivia de Paine y Alto Jahuel.

Area Urbanizable: correspondiente a dos poligonos al norte y sur del Camino Buin Maipo,
con densidad de 16 hab./ha.

lll. PROBLEMATICA A ABORDAR DENTRO DEL PLAN REGULADOR
COMUNAL
3.1. Intentos de elaboracion Plan Regulador Comunal

El ultimo instrumento de planificacion comunal corresponde a un plano de Limite Urbano y
Vialidad del afio 1972, posterior a aquello han existido una serie de intentos de elaboracion
de un Plan Regulador Comunal para Buin, todos ellos sin éxito. Cabe destacar que, en el
afio 2007, posterior a la aprobacion de ampliaciéon del PRMS se comenzé a elaborar un
estudio de plan desarrollandose etapa de Diagndstico Anteproyecto, sin ser aprobado
técnicamente.

Posteriormente desde el afio 2017 se comienza a formular la iniciativa para la elaboracion
del primer Plan Regulador Comunal de Buin, obteniéndose fondos del Gobierno Regional
Metropolitano para el estudio, sin embargo, han existido 3 intentos de licitacién del plan
declarandose desierta en todas las instancias.

Por esto, dada a la necesidad de tener un IPT de caracter comunal, se comienza a elaborar

el Plan Regulador Comunal para Buin en sus areas Urbanizables y de Desarrollo Prioritario,
instrumento de <car8cter fabreviadod tomando sec
contengan | a fAur g adedichaaredse pl ani fi caci

3.2. Problematica y fundamentacion del Estudio.

La comuna de Buin ha vivido un fendbmeno de aumento exponencial de su poblacion,
teniendo un crecimiento interesal de 52,34%, pasando de 63.419 habitantes el 2002 a
96.614 al aflo 2017, mientras que al 2023 se proyecta en 116.032 hab. El aumento
sostenido de poblacién a nivel comunal es acompafiado por un evidente incremento de la
cantidad de viviendas. Segun las cifras del INE, la comuna de Buin ha aumentado el
87,18%, pasando de 16.643 a 31.153 viviendas nuevas en el periodo intercensal 2002-
2017.

Dicho proceso, ha estado vinculado directamente a una expansion urbana desregulada,
aumentando la superficie urbana en 585,20 Ha en los ultimos 15 afios, tal como aparece
en la presente figura.
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Levantamiento zonas urbanas actuales

Leyenda PE
Crecimiento Urbano Histdrico 5 =7

B 2002 = e (L3

i _ 1 Limite Urbano

Fuente: PIIMEP Buin

Cabe destacar que, del area total afecta a planificar por un Plan Regulador Comunal
(2.824,17 Ha), 1.74890 Ha. cor r esponden a 8reas urbanas fAconso
existe una oferta de suelo disponible de 1.075,81 Ha., territorio que puede albergar una

poblacion de 250 mil a 300 mil habitantes adicionales a la comuna. , ve la necesidad de

comenzar a elaborar un Plan Regulador de caracter abreviado, que contenga la urgencia

urbana existente en la comuna, definiendo normas urbanisticas puntuales, que sirvan como

base para la elaboracion del presente instrumento de planificacion territorial.

Por esto, el dia 5 de abril de 2022, Mediante el Decreto Alcaldicio N°926 del 5 de abril de

2022, se aprueba dar inicio a la elaboracién del Plan Regulador Comunal en sus areas

AUrbani zabl eod y fiuUr bani zabl e de Desarroll o Pri
puntuales de planificacion en sectores especificos de la comuna, considerados de urgencia

en materias de planificacion territorial.

Los factores analizados para determinar dichos sectores fueron la delimitacion de las zonas
por consolidar o de desarrollo prioritario definido por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, las cuales abarcan una importante area del territorio rural de la comuna. De esta
manera se determinaron territorios homogéneos en torno a la zona consolidada de la ciudad
de Buin, estos sectores son actualmente en su mayoria zonas de expansion urbana que
mantienen un caracter rural determinado los siguientes sectores:

9
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Sectores a Planificar dentro del PRC

A5 NUEVO
BUIN

A2 VILLASECA

.‘E
0 -
“F§ A3 LINDEROS, *

-
o
-

Fuente: Elaboracion propia

Cabe destacar, que el presente proceso, se determind no considerar a las areas urbanas
de Viluco y Valdivia de Paine y el centro de Buin dado a que ambos sectores no poseen la
presion inmobiliaria evidenciada en las areas urbanizables de en la Conurbacion Buin -
Maipo i Linderosy Alto Jahuel, y que ademas presentan probleméticas de una complejidad
distinta, como por ejemplo el déficit de servicios sanitarios como agua potable y
alcantarillado, especialmente en Viluco, y estar localizado en areas de riesgo de inundacion
por desborde de rios en Valdivia de Paine.

Considerando las estimaciones de la Asesoria Urbana, dentro de los poligonos a planificar
dentro del Plan Regulador Abreviado, residen aproximadamente 75 mil habitantes, sin
embargo, dada a la dinamica comunal, la poblacion beneficiada por el instrumento de
manera directa e indirecta sera la totalidad de la comuna, estimada en 114.028 hab. al afio
2022.Finalmente, el territorio a planificar dentro del Plan Regulador sera de 2.158,11 Ha.,
correspondiente al 76,40 % del area urbana y de expansion de la comuna de Buin.

3.3.1. Plan de Desarrollo Comunal de Buin 2021-2028

El Plan de Desarrollo Comunal (PLADECO) 2021- 2028 de Buin es un instrumento de
planificacién estratégica y gestion municipal que busca orientar el que hacer del gobierno
local a través de la definicién de iniciativas de inversion local (estudios, programas y

10
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proyectos) a ejecutar en el periodo definido, con el objetivo de promover el desarrollo social,
econémico, cultural y ambiental en la comuna. El PLADECO de la comuna de Buin
considero en su elaboracién y disefio el reconocimiento de una imagen identitaria que busca
visualizar el futuro deseado o imagen objetivo de desarrollo, la cual fue construida sobre la
base de las opiniones y consensos de diferentes actores comunales, siendo la vision a
alcanzar el afio 2028 la siguiente:

ABuin Ti err afds®n Blisquedd ée CBnecretar la Integracion, la Justicia
Social y el Equilibrio Medioambiental'

La vision planteada busca ser alcanzada a través de la consolidacion de una comuna
sustentable, integrada y conectada, que se sustente en el desarrollo equitativo de sus
localidades con mayor y provision y accesibilidad a servicios, areas verdes, espacios
publicos, y poniendo en valor su identidad y tradicion cultural- campesina. Bajo esta linea
el Plan Regulador Comunal abreviado por Urgencia de Buin considera en su elaboracién
una vision integral del territorio, que incorpora los principios orientadores de la imagen
objetivo mencionada (sustentabilidad, participacién e inclusion, y ajustado a la normativa),
y que ademas busca a través de la definicion de normativa generar las condiciones
propicias para un desarrollo urbano arménico para la comunidad, siendo asi un instrumento
concordante con lo establecido en el PLADECO.

3.3. Cronograma Plan Regulador Comunal.

Cronograma PRC

2022 | 20723 I 2024
SHE GCT MOV NG IR PTI RAR AT MY JUN UL ADO SOP OCT mdry Oech mil DD MAR AR MAY JUM JUL ABO SIP 0CT
E BApmaoria wuplic e Caapraaios ] | | I

Panticigacitn cudadans Proliminar 1 J 1
2 g Reviseon te Cinervacones PAC Prevminas | K
Hita de ifucas EAE

Chagrdatice EAE *

Elatar prain bragen Dbt
Ex. kllesralivas de esiruchissiein EAE

g Particpacsn Oudsdana &1 de estruchrscsn
Particpacsn oudsdana &t 28 Dot LOLIC
Proeandasmrasnts Conoe Huretipsl

Feuto Agroduiona [Droenasds)
E Planas Escala 13000

Eshadis Complementanas

Bprobecein informe Ambeerasl EAE

Participacsin Caudadana Art. 211 OSUC
E Bronurcamesntn Concepo Munssal

I
|
|
|
|
Congelameentn permings de sdfoein | ]
R [isborsciin expedients final PR l !
-g Aprobacein bicrece SEREMI MIFYL RS |
Iﬁwow-onfﬂtnmm! |
EE B et i PRE |
L
IMAGERN

DIAGNSTICO OBIETIVO

LURBANO
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La elaboracion del estudio comenzo con el acuerdo N°131 de la Sesion Ordinaria N°42 del

Concejo Municipal de fecha 04 de abril de 2022,
Comunal en sus 8reas Urbanizables y demdtiaesarr ol | «
puntuales de planificacion en sectores especificos de la comuna, estableciéndose el

presente cronograma de trabajo (ver figura 4)

La primera etapa del estudio comprendi6 el Diagnéstico Urbano Comunal, realizado durante
el afio 2022, el cual consider6 el levantamiento del uso de suelo actual, el cual considero
un analisis de la situacion actual de la comuna, levantandose el uso de suelo real de las
areas urbanas a planificar, identificando la distribucion del comercio y los servicios, la
tipologia, calidad, materialidad y alturas de edificacién, y la vialidad estructurante. Teniendo
el Diagnéstico Urbano Comunal Avanzado, durante los meses de septiembre y octubre, se
realiz6 un proceso de participacion ciudadana temprana, el cual constd de 7 talleres
realizados en Villaseca, Maipo, Linderos, Alto Jahuel, Nuevo Buin, Buin Oriente y Buin
Centro con una participacion de 247 vecinos y vecinas, en estas instancias se presentaron
propuestas preliminares de estructuracion en cada sector, recogiendo las observaciones,
inquietudes y deseos para el futuro de la comuna, las cuales fueron sistematizadas e
incluidas dentro del diagndstico durante el dltimo trimestre de 2022.

El 2023 considera la elaboracion de las alternativas de estructuracion a considerar dentro
de la Imagen Objetivo, con una propuesta preliminar presentada durante el mes de mayo,
de las cuales se recibieron observaciones que sirvieron como insumo a desarrollar para el
presente informe, en el marco de la consulta publica y audiencias publicas conforme al Art.
28 Octies de la LGUC.

Teniendo aprobada la Imagen Objetivo, se procedera con la elaboracion del Anteproyecto
del Plan Regulador, que considera disposicion de normas urbanisticas, planos y estudios
complementarios, terminado el Anteproyecto también se someterd al proceso de consulta
publica y audiencias de acuerdo al Art. 43 de la LGUC, para posteriormente ser subsanadas
las observaciones correspondientes y aprobada por el Concejo Municipal, sera presentado
a la SEREMI MINVU para su aprobacion y posterior promulgacion por parte del Municipio.

3.4. Proceso de Participacion Ciudadana

3.4.1. Dialogar con la comunidad de manera temprana sobre PRC.

Si bien en la legalidad vigente exige la participacion ciudadana solo en el proceso de
elaboracion de imagen objetivo preliminar y presentacion de anteproyecto a la comunidad,
es interés del gobierno comunal ampliar estos procesos; debido a la consideracion del
PLADECO de considerar la participacion ciudadana como parte importante para mejorar la
calidad de vida.

El dictamen de contraloria 011000N17 con fecha 31 de marzo de 2017, imparte
instrucciones sobre las materias atingentes a la participacion ciudadana, en el marco del
procedimiento y aprobacion de planes reguladores comunales y sus modificaciones. Esta
guia realiza una sistematizacion de los elementos que son claves al momento de pensar
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los procesos patrticipativos para este instrumento en especifico; por lo que para el desarrollo
este proceso se toma como referencia fundamental este instrumento.

Dentro del dictamen se establecen instrucciones especificas para los desarrolladores de
estos planes, que tienen relacion con las caracteristicas que debe tener la informacion

entregada a vecinos sobre el proceso. En ®I se s
Compl et a, Cl ar a y Accesi bl eo; considerando mat
personal id-neo; Afque posibiliten a todas | as j
contenido de | as propuestas, sus alcances y efec

Todos estos elementos se nutren con los criterios establecidos por parte del equipo
municipal que considera fundamental el tratamiento comprensivo de las tematicas para una
toma de decisiones conscientes por parte de las comunidades y que posibilite el
entendimiento efectivo de la informacién, considerando los niveles de alfabetismo,
actividades sociales, tiempos y disposicion de los y las habitantes de la comuna; en donde
las experiencias previas fueron fundamentales.

3.4.2. Abordaje territorial para una participacion ciudadana efectiva.

El abordaje del proceso de participacion ciudadana tomé como criterios principales
desarrollar instancias de participacién tempranas y descentralizadas abordando cada area
en elaboracion del PRC. Es por ello que se realizaron en total 6 jornadas de participacion
ciudadana en las que se abordaron las probleméticas y propuesta de Imagen Objetivo
Preliminar (IOP) sector por sector. Por otro lado, se desarroll6 una jornada que consulta en
especifico sobre tematicas ambientales y patrimoniales, siendo esta la antesala de la
inauguracion del proceso del Estudio de Evaluacion Ambiental al que debe someterse este
PRC.

La elaboracién de participaciones ciudadanas sector por sector permitié el reconocer las
problematicas locales, respetando la identidad de las localidades entendiéndolas como
areas homogéneas. Tal como se conoce, el PRC fue definido en 6 areas, las que se
denominan: Villaseca, Maipo, Linderos, Alto Jahuel, Buin Oriente, Nuevo Buin,
estableciendo limites tal como lo indica la siguiente planimetria.

Para el desarrollo de la participacion ciudadana se consideré la elaboracién metodoldgica
que comprendiera un Plan de Difusién, con el fin de poder instalar el proceso de elaboracién
del PRC en la comunidad, y una metodologia que permitiera el correcto dialogo con los
actores vecinales y considerando su registro y sistematizacién de manera adecuada.

La realizacion de una instancia de participacion ciudadana temprana sirvio para establecer
las bases metodoldgicas y de gestion territorial que faciliten el proceso de consulta publica
y audiencias de acuerdo a los Art. 28 Octies y Art. 43 de la LGUC, entregandose informacion
relevante a los vecinos del cronograma, diagnostico y propuesta preliminar, permitiendo
evaluar la pertinencia de cada vialidad o zonificacién en cada territorio a abordar por el plan.
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3.5. Evaluacion Ambiental Estratégica

La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) es una herramienta de gestion ambiental que
acompanfa el proceso de elaboracién plan regulador comunal desde su inicio hasta su
aprobacion, y tiene como principal objetivo incorporar consideraciones ambientales al
proceso de formulacion y disefio del Plan Regulador Comunal Abreviado de Urgencia.

La EAE promueve diversas acciones destinadas a comprobar la consistencia interna del
proceso de planificacion, la coordinacion técnica con otros organismos estatales y la
validacién de instancias participativas, de acuerdo con lo estipulado en la Ley 19.300 de
Bases Generales del Medio Ambiente y el Decreto Supremo N°32 de 2015, que establece
el reglamento de Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE).

De esta manera la EAE verifica que las consideraciones de caracter ambiental estén
incorporadas en el disefio del proceso, incorporando el resguardo y valorizaciéon del
patrimonio de valor natural y cultural, fortaleciendo asi el valor paisajistico y ecosistémico,
y promoviendo modos de vidas existentes en la comuna de Buin.

IV.- SINTESIS DIAGNOSTICO Y FUNDAMENTOS TECNICOS
4.1. Anédlisis Urbano.

Como parte del diagnético, se catastré y analizd una serie de variables urbanas que
comprenden el levantamiento y clasificacion del uso de suelo real, equipamientos,
tipologias de edificaciéon y vialidad estructurante de acuerdo al siguiente esquema:

Analisis Urbano

USO DE SUELO REAL TSttt

- Equipamiento.

- Actividades Productivas.
- Infraestructura.

- Transporte.

- Sanitaria.

- Energética.

- Area Verde.

ANALISIS
URBANO

EQUIPAMIENTOS

- Espacio Publico.

“C.Iasiﬁcados segun escala conforme
al Art. 2.1.36 de la OGUC.

- Equipamiento Mayor.

- Equipamiento Mediano.

- Equipamiento Menor.

- Equipamiento Basico.

SINTESIS
ANALISIS

URBANO

Gt try wS3dzg I R2NJ / 2Ydzy | f

TIPOLOGIAS DE : - Calidad de la construccién.

EDIFICACION | - Materialidad.

E - Tipo de agrupamiento.

+ - Alturas.

.

E':'CIas'ﬁcac'én de Vias.
VIALIDAD . '

1 - Perfiles
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4.1.1.Usos de suelo

Plano general uso de suelo

LEYENDA

USO DE SUELOS

Fuente: Elaboracion propia

Al levantarse el uso de suelo real de las areas a planificar identificandose lo siguiente:

Como factor trascendente en la evolucion del desarrollo de la comuna, en el area de
expansién urbana se observa una fuerte presencia de nuevos barrios residenciales los
cuales van desde vivienda social e integracion principalmente localizadas el sector de
Nuevo Buin, hasta viviendas para sectores de estratos medios y altos, a través de
condominios particulares, los cuales han ido ganando terrenos a los suelos agroindustriales,
y han sido la principal componente del aumento exponencial de la poblacion en Buin.

Otra situacion importante a considerar es la consolidacion de ciertos centros/ejes con
vocacion comercial y de equipamiento, que responden en gran medida a la distribucion de
poblados histérico que posee la comuna, identificandose un incipiente desarrollo de polos
de servicios y comerciales en las localidades de Maipo, Linderos y Alto Jahuel.

A nivel general se identifica un déficit de equipamientos y servicios en los sectores de
expansion urbana, los cuales no han ido de la mano del crecimiento sustancial de viviendas,
generandose una importante problematica a nivel comunal, situacion que se genera de igual
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manera con las areas verdes, al no existir un sistema que incorpore la ribera del rio Maipo
u otros elementos del paisaje natural.

En resistencia al proceso de urbanizacion, se sigue observando la presencia de
Agroindustrias y parcelaciones habitacionales, en zonas de expansidbn mantienen
composici-n Arural 0.

4.1.2. Localizacion de equipamientos

Plano general equipamiento

LEYENDA

EQUIPAMIENTOS

CIENTIFICO
COMERCIO
CULTO / CULTURA

ESPARCIMIENTO
SAL!
SEGURIDAD

SOCIAL
SERVICIOS

Fuente: Elaboracion propia

Se identifica la red de equipamientos y servicios de las areas a planificar identificandose lo
siguiente:

La distribucién del comercio y servicios se identifica principalmente a través de los ejes
estructurantes de la comuna como Clemente Diaz y Camino Buin Maipo, Miraflores en Alto
Jahuel, Francisco Javier Krugger en Linderos, no obstante, la oferta de servicios se
concentra en el centro histérico de Buin, existiendo una interdependencia entre el centro
comunal con el resto del area urbana, situacion que se ha visto incrementada dado a que
el crecimiento habitacional carece de equipamientos y servicios a escala intermedia y
comunal.
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Salvo al Buin Zoo, y que funciona con poca relacion con el resto de la comuna, en los
poligonos analizados no existen equipamientos de escala intercomunal, no obstante, la
construccion del Nuevo Hospital San Luis de Buin y Paine reconfigurara la distribucion y
escala de equipamientos en la comuna, principalmente en el sector de Villaseca.

4.1.3. Calidad de la edificacion

Se catastra la calidad de la construccién, considerando materialidad, antigliedad y estado
actual de la edificacion identificandose lo siguiente:

Plano general calidad de la edificacion

(=1

Hrrlid

LEYENDA

CALIDAD DE LA
CONSTRUCCION

BUENA
REGULAR

MALA
CONSTRUCCION
DEMOLICION
VALDIO

ERCEOE

Fuente: Elaboracion propia

A nivel general las construcciones recientes poseen buena calidad, no obstante, existen
variaciones por tipologia de vivienda y sector, en donde se identifican factores como la
antigledad influyen en el deterioro de las construcciones de los cascos histéricos de
Linderos, Alto Jahuel y Maipo. Por otra parte, en areas de expansion en Maipo y Nuevo
Buin, el deterioro est4d determinado por la baja calidad de la construccién y sus
desreguladas intervenciones.

Ademas, la existencia de asentamientos informales y residencias construidas de material
ligero representan una problematica de déficit de viviendas en la comuna.
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4.1.4. Materialidad de la edificacion

Seguido de analizar la calidad de la construccion se clasifican las edificaciones por material
predominante, pudiendo identificar lo siguiente:

Plano general materialidad de la edificacion

f LEYENDA
MATERIALIDAD
DE LA
EDIFICACION

ALBANOLERIA
MADERA
ADOBE
HORMIGON
PREFABRICADA
ACERO

MIXTO

Por una parte, en las localidades histéricas de la comuna, como Alto Jahuel, Maipo y
Linderos, se identifican construcciones de adobe en sus areas fundacionales, las cuales
por su construccién y arquitectura representan un elemento patrimonial a considerar. Otro
tipo de construccion relevante en la comuna, se refiere a conjuntos habitacionales
construidos previo al boom inmobiliario, los cuales son preferentemente de albafileria
confinada y madera, muchos de ellos intervenidos a través de ampliaciones y
autoconstruccion.

Mientras que, en las construcciones mas recientes, las cuales representan la mayor
proporcion de la edificacién en los 6 poligonos, predomina el uso de albafileria armada,
estructuras metdlicas prefabricadas y hormigén armado. Cabe destacar, que existe una
menor presencia de estructuras de acero, ligado a zonas industriales y de grandes
comercios. Podemos observar que la materialidad se relaciona con el tipo de uso de suelo.
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4.1.5. Tipos de agrupamiento

Respecto al analisis de agrupamiento, si bien no existe un orden claro entre sistemas de
agrupamiento y sectores, es posible identificar las siguientes tendencias:

Plano general tipo de agrupamiento

LEYENDA
TIPO DE
AGRUPAMIENTO

AISLADA
PAREADA I \/
CONTINUA

Fuente: Elaboracion propla

El desarrollo histérico de las localidades se expresa morfolégicamente en construcciones
de fachada continua, manteniendo una unidad en alturas, techumbres, mamparas y
ventanales, los cuales, dada a la poca proteccion e intervenciones constantes, se ha visto
alterada. Esta situacion se identifica en los sectores fundacionales de Maipo, Alto Jahuel y
Linderos.

Los sistemas de agrupamiento aislado y pareado son predominantes en la comuna, debido
a ser una forma comudn de urbanizacion en conformidad a desarrollo inmobiliario reciente
gue ha experimentado Buin. Diferencias en estandar de construccion y segmento a los que
apunta cada proyecto inciden en la forma de agrupamiento, esto se expresa en sectores
como Maipo y Nuevo Buin, donde las viviendas son mas econdmicas posibles de adquirir
mediante subsidio son pareadas, mientras que casas de estandar medio y alto
concentradas en Alto Jahuel, Nuevo Buin y Linderos en su mayoria son aisladas.
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4.1.6. Altura de la edificacion

En consideracion a la altura de edificacion en los poligonos estudiados, es posible identificar
una cierta homogeneidad, la cual permite identificar algunos elementos icénicos dentro del
entramado urbano y en areas de expansion. El desarrollo inmobiliario de vivienda
unifamiliares ha construido viviendas de 1 y 2 pisos, las cuales permiten mantener una
atmosfera de barrio y en algunos sectores de ruralidad, no obstante, la construccion de
edificios de departamentos de 4 pisos, en los sectores de Villaseca y Linderos han
impactado en la escala de la comuna.

Importante destacar elementos patrimoniales como las torres de la Iglesia de Maipo y de
Alto Jahuel, en ambos casos representan la construccion de mayor altura de cada localidad
y un elemento de reconocimiento del sector, mientras que, en zonas como Buin Oriente, la
construccion mas alta corresponde a la fabrica de Aconcagua Foods, rompiendo la escala
de su entorno y transformandose en un elemento negativo.

Plano general altura de la edificacion

.

Ty

< ﬁ

L k f
% 95
t.’- gev 7

LEYENDA
ALTURA DE
LA
CONSTRUCCION

= e '

i ]
1PISOS ' T
2PISOS 2551
3PISOS AR

4PISOS

] 1l

Fuente: Elaboracion propia
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4.1.7. Vialidad

Lo que respecta a la vialidad es una de las problematicas mas complejas a nivel comunal y
especialmente en los sectores donde se esta abordando el Plan. A nivel general, se
identifica un déficit de vialidad estructurante expresado en que, la conexién entre
localidades se realiza Unicamente por una via. Casos que ejemplifican dicha situacion se
dan en el eje oriente-poniente en el Camino Buin-Maipo y Camino Buin-Alto Jahuel, El Arpa,
mientras que, en sentido norte-sur, esta dicotomia se observa en menor medida en las
calles Bajos de Matte y Francisco Javier Krugger. Cabe destacar que, ademas, estas vias
no poseen un perfil acorde a la demanda de desplazamiento que poseen, acentuando las
problematicas de congestion vehicular.

El desarrollo inmobiliario actual, presente desde el afio 2006 a la fecha tampoco ha
proyectado nueva vialidad estructurante que sirva como alternativa de movilidad en la
comuna, si no que ha proyectado una serie de calles locales que desembocan en las vias
mencionadas anteriormente, contribuyendo al colapso de la movilidad intracomunal.

A nivel intercomunal, el territorio posee buenas conexiones a través de la Ruta 5 Sur y
Acceso Sur y linea FFCC., sin embargo, estos ejes a nivel local representan limites
dificultan la movilidad intracomunal,

Plano general Vialidad Estructurante

LEYENDA
VIALIDADES

EXPRESA
TRONCAL
COLECTORA
DE SERVICIO

< O

Fuente: Elaboracion propia
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4.2. Sintesis Analisis Urbano

A partir de la informacion levantada en el catastro urbano, se elabor6é una matriz FODA
destacando los siguientes elementos:

4.2.1. Debilidades:

Existe una concentracion de servicios y equipamientos en el &rea urbana consolidada,
principalmente en el centro de Buin, (sector no abordado en el estudio del PRC), que genera
una dependencia de las distintas localidades y barrios de la comuna, dado a que la mayoria
de servicios y equipamientos se concentran en este sector.

Existe un déficit de vialidad estructurante en la comuna, que se evidencia principalmente
en los ejes oriente-poniente y norte-sur dada a la existencia de una sola via de conexién
entre estas zonas, como por ejemplo Bajos de Matte, Camino Buin Maipo, Camino el Arpa
etc., limitando la movilidad entre sectores.

También fue posible identificar que existen sectores historicos como el casco fundacional
de Maipo, Linderos y Alto Jahuel que poseen una alta degradacion, perdiendo su morfologia
histérica dada a la destruccién o intervenciéon de sus edificaciones de valor patrimonial.

Todas estas debilidades se han visto incrementadas a partir del crecimiento urbano sin
planificacion existente en la comuna, el cual acentla las problematicas urbanas territoriales
como el déficit de vialidad y equipamientos, asi como la pérdida de identidad del territorio.
De esta situacién acentla las amenazas identificadas y explicadas a continuacion.

4.2.2. Amenazas:

Si se mantiene el crecimiento actual sin planificacion territorial se acentuaran los problemas
existentes dado a que el desarrollo inmobiliario no proyecta nueva vialidad estructurante
gue permita mejorar la movilidad sustancial del territorio, ni equipamientos ni servicios que
satisfagan la necesidad de la poblacién actual y futura, provocando una saturacion del
soporte urbano existente.

Esta situacion se traducira en un mayor abandono de los centros histéricos de Maipo,
Linderos y Alto Jahuel, o también en una reconversion desregulada que no se vincule con
su historia y forma de vida de las localidades, sumado a una mayor degradacién ambiental
del territorio, afectando a la calidad de vida de los habitantes historicos, asi como los nuevos
residentes que escogen Buin para vivir por sus atractivos como la integracién del campo
con la ciudad.
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Esquema problematicas y amenazas

Il Areas consolidadas
Expansion baja densidad

Industrias y areas prod. complementarias
Desarollo inmobiliario actual.

- Viviendas anteriores al 2006
Areas Rurales dentro del limite Urbano

Fuente: Elaboracion propia.

4.2.3. Fortalezas:

Las localidades como Buin, Maipo, Linderos y Alto Jahuel poseen un potencial para
establecer un sistema de subcentros que fomenten la descentralizacion de servicios y
equipamientos en la comunay asi poder contrarrestar la jerarquia del centro de Buin con el
resto de la comunay potenciando la movilidad sustentable como peatones y bicicletas.

Otro aspecto relevante, es que en las areas urbanas de Buin aun existen elementos de
paisaje como bosques, arborizacién, canales, acequias que puedan generar un sistema de
infraestructura verde comunal, potenciando la imagen histérica de integracion urbanay rural
del territorio.

Si bien existe un déficit de conectividad intracomunal, Buin posee conexiones fluidas a nivel
intercomunal hacia Santiago y otras ciudades de la Region, a través de autopistas y
estaciones de tren que lo posicionan de manera estratégica entre las regiones de
Val par a2 so, Metropolitana y OO6HI ggins.
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Esquema fortalezas territorio

PUERTO
SAN ANTONIO

MELIPILLA

Fuente: Elaboracion propia.

4.2.4. Oportunidades

Considerando la existencia de las localidades, el territorio a planificar posee la potencialidad
de generar sub-centralidades que permitan un desarrollo sostenible de la comuna,
consolidando las zonas existentes y generando nuevos centros en sectores que existan
déficit o en areas que aun no hayan sido urbanizadas.

También existe la oportunidad de renovar zonas urbanas degradadas a través de la
construccion de viviendas y servicios aprovechando sus ventajas de localizaciéon, como el
sector proximo a la estacion de trenes de Buin y asi reducir el crecimiento urbano por
extension sin dejar de construir nuevas viviendas.

Ante la necesidad de mejorar la conectividad en el territorio, existe el potencial de generar
un sistema vial que permita mejorar la movilidad y accesibilidad de las areas urbanas y que
ademas se integre a la infraestructura ecolégica de la comuna, como canales, acequias y
arborizacion.
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Potencial Territorio de Buin

:/:,\} Centralidad-
% 7 Subcentralidad

g
€ P > Corredor Ecolégico

Fuente: Elaboracion propia.

4.3. Patrimonio e identidad

4.3.1. Situacion actual

El patrimonio histérico y cultural de Buin resguarda valiosos vestigios prehispanicos, asi
como elementos asociados a la actividad agricola, campesina y religiosa. Estas
manifestaciones culturales propias del valle central se reflejan en edificios representativos
que se han convertido en testigos de la historia local. Sin embargo, hasta la fecha, solo
contamos con un lugar protegido oficialmente: el Monumento Nacional Parque Santa
Rita, designado como tal en 1972. Es fundamental valorar y promover la proteccién de
nuestro patrimonio, por lo que a continuacion, realizaremos un recorrido por los principales
componentes patrimoniales de Buin, destacando su importancia y alcance.

El intenso desarrollo de nuevas construcciones en nuestra comuna, junto con la
presentacion de estudios de impacto ambiental, ha permitido explorar y estudiar el subsuelo
terrestre a nivel comunal, revelando vestigios prehispanicos y contribuyendo a la
caracterizacion de los primeros habitantes y sus practicas cotidianas. Entre los hallazgos
mas significativos se encuentran cerdmicas y utensilios que formaron parte de la vida diaria
de estos asentamientos, destacando las culturas Llolleo, Bato y Aconcagua, pueblos que
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practicaban la agricultura como base de su economia y cultura. Ademas, la llegada de los
Incas al territorio Nacional y comunal consolido6 la formacion de dos importantes caminos
para el imperio: el Qhapaq Nan o camino del inca principal y el camino real a los
promaucaes, junto con la construccion de una red de canales y acequias artificiales que
fueron fundamentales para el desarrollo agricola estratégico en favor de los incas
(Stehberg, et al. 2021).

Con la invasion espafiola, el patrimonio inmueble de Buin se desarrolla en dos esferas
principales: la tradicién campesinay la explotacion agricola del territorio, junto con la
tradicion cristiana en su comprension catolica. Estas dos fuerzas actian de manera
complementaria desde la llegada de los espafoles, durante la colonia y hasta el siglo XX.
En este sentido, encontramos diversas casas patronales que fueron centros de la actividad
productiva campesina, albergando edificios de importancia local, como las casas de los
patrones de los fundos que generalmente eran acompafados por parques y jardines con
plantaciones exoticas y de alto valor. A ello se les suma iglesias, bodegas, graneros y otros
espacios relacionados con la producciéon ganadera.

En Buin también se encuentra uno de los primeros asentamientos espafioles, que data
desde 1583 y otorga al pueblo de Maipo su antigliedad. La presencia de los espafioles en
estas tierras se evidencia en la estancia de Tabelonco, asi como en la fundacion de un
fortin al sur del rio Maipo por el gobernador Alonso Sotomayor, con el propdsito de contener
la fuerza indigena. Posteriormente, durante el periodo republicano, el presidente Manuel
Montt fundoé oficialmente Buin en 1853.

El desarrollo urbano de la comuna durante los siglos XIX y XX se caracterizé por la
formacion de nuacleos poblacionales principales. Estos cascos historicos se
establecieron de dos formas distintas. Por un lado, encontramos los cascos historicos de
Buin Centro y Maipo, que surgieron como resultado de una planificacién inicial, presentando
un trazado en damero. Por otro lado, se desarrollaron localidades como Alto Jahuel,
Linderos y Villaseca, aprovechando trazados productivos antiguos que adquirieron una
connotaciéon central en la formacion de villas residenciales con respectivos edificios
publicos. Cabe destacar que durante esta época los incluso los poblados de Maipo y
Linderos alcanzaron el rango de cabezas comunales.

Dentro del ambito productivo, Buin destaca por ser el lugar de origen de una de las primeras
viflas de la cuenca del Maipo, la Vifia Linderos, fundada en 1865 por el politélogo chileno
Alejandro Reyes Cotapos. Ademas, la reconocida Vifia Santa Rita, heredera de la hacienda
de Paula Jaraquemada, fue fundada por Domingo Fernandez Concha en 1880, y cuenta
con un conjunto de edificaciones histéricas, como una casona, una iglesia y edificios
productivos disefiados por el arquitecto alemén Teodoro Buchard, reconocido por su trabajo
en la Basilica del Salvador y otros sitios de importancia nacional. Estos inmuebles se han
conservado hasta hoy gracias a su adaptacion al mercado actual, combinando actividades
productivas, turisticas y recreativas. A su vez destacan los relacionados con la produccion
de harina de trigo, destacando una importante tradicion molinera, que desde el principio del
Siglo XX protagonizan los molinos de Maipo y Linderos.
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Jardin, Capilla y Casa Patronal Vifia Santa Rita.

Fuente: gochile.cl/es/tours/oFVlna-sant&rita.htm

La influencia perdurable de la Iglesia catélica en Buin se aprecia en la presencia de
numerosas iglesias, capillas, colegios y conventos que se encuentran dispersos por el
campo y las ciudades de este valle. La implantacién de la doctrina catélica en el territorio
buinense se remonta a 1553, durante la conquista espafiola de Chile. En ese entonces,
distintas 6rdenes religiosas llegaron al pais con el propdsito de transmitir la fe a los
indigenas. La orden Franciscana, una de las primeras en llegar, introdujo la imagen de la
Virgen en la zona del Maipo, generando una profunda devocion entre la poblacion indigena
(Huerta, 2010). Aunque muchas de estas edificaciones religiosas han sufrido dafios por
terremotos y han sido reparadas o reconstruidas sin considerar aspectos arquitectonicos,
algunas han perdurado y gozan de un alto reconocimiento social. Destacan especialmente
las parroquias de Maipo y Buin, que desempefian un papel central en la configuracion
urbana alrededor de sus respectivas plazas centrales. En el &mbito rural, se destacan las
iglesias de Campusano, El Recurso y la de la Vifia Santa Rita, que acompafiaron los centros
productivos de las antiguas haciendas.

El desarrollo urbano de la comuna también fue impulsado por la llegada del ferrocarril, el
cual cuenta con cuatro estaciones (Los Guindos, Buin, Linderos y Viluco) que facilitaron la
distribucion de la produccion agricola en la region y el pais. Estas estaciones no solo
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tuvieron un impacto en términos productivos, sino que también representaron un hito
contemporaneo de la existencia de este medio de transporte, proporcionando una conexion
mas accesible a la capital, Santiago, a través de su trazado ferroviario. Es importante
considerar también una serie de edificaciones han acompafado la vida cotidiana urbana de
las y los Buinenses como lo es el Municipio, la Carcel, Biblioteca de Maipo entre otros.

Casa de inquilinaje en Linderos.

Fuente: Archivo Asesoria Urbana SECPLA

En la actualidad se encuentran 3 expedientes presentados ante el Consejo de Monumentos
Nacionales. Uno de ellos es para ser declarado Monumento Nacional en su calidad de
Monumento Histérico Sitio de memoria la Ex Tenencia de Maipo ubicado en Bellavista 240.
La declaracion sostiene que el lugar funcioné entre 1973 y 1975 como lugar de detencion,
represion y tortura. Actualmente existe un memorial que recuerda a las victimas.

Por otra parte, existen 2 solicitudes de declaratorias de Zonas Tipicas presentadas ante el
CMN por parte de actores ciudadanos interesados en la proteccion patrimonial de la
comuna. En el caso de Maipo, la solicitud de declaratoria se presentd en 2011 y se
fundamenta en el valor histérico del pueblo, que se remonta a 1583, convirtiéndolo en el
mas antiguo de la comuna. El poligono propuesto para su proteccion se encuentra en torno
a la Avenida Clemente Diaz, lo que indica que se busca preservar el entorno urbano y
arquitectonico de esa area en particular.

En cuanto a Linderos, la solicitud se present6 en 2017 y destaca al pueblo por su valor
histérico, urbano, arqueoldgico, arquitectdnico y sociocultural. El poligono propuesto para
su proteccion se encuentra en torno a la Avenida Francisco Javier Krugger y Teniente
Merino, destacando no solo los inmuebles, sino que el espacio publico como un lugar de
confluencia de aspectos socioculturales.
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Como hemos visto, Buin ha experimentado numerosos intentos de proteccion patrimonial
de sus inmuebles y zonas, sin embargo, por diversas razones, estos esfuerzos no se han
materializado en normativas o programas que salvaguarden adecuadamente sus
construcciones. Ante esta situacién, la elaboracion del primer Plan Regulador Comunal y el
actual estudio de patrimonio en curso para Buin representan una valiosa oportunidad para
realizar un inventario y evaluacién de sus atributos patrimoniales, asi como para considerar
alternativas de proteccion y promocion existentes.

4.3.2. Estrategia de abordaje desde el PRC.

Debido a la preocupacion por la proteccidn patrimonial expresada cotidianamente por las y
los buinenses, el Plan Regulador Comunal ha determinado la necesidad de incluirlo como
una de sus principales ejes desde su origen. Es por ello que la forma de abordaje dentro
del estudio, da cuenta de distintas estrategias y técnicas empleadas, con el fin de
aprovechar las oportunidades entregadas por el estudio para la proteccién y promocion
patrimonial.

Las estrategias empleadas se inscriben en la Circular 400 de la Direccion del Desarrollo
Urbano, DDU del Ministerio de Vivienda y Urbanismo. En ella se expresa una metodologia
guia para la elaboracion del Estudio de Patrimonio, exigido para la elaboracién de todos los
planes reguladores comunales que busca poder evaluar la factibilidad de nombrar
Inmuebles de Conservacion Histéricay Zonas de Conservacion Historica. Si bien en general
se han abordado las diferentes manifestaciones culturales que son consideradas patrimonio
dentro de los limites comunales, se considera de manera especial el territorio del area del
estudio.

Santuario Purisima de Maipo

Fuente: Archivo Asesoria Urbana SECPLA

A partir de la revision bibliografica como el Plan de Desarrollo Comunal, Estudios de planes
reguladores anteriores como revision de literatura asociada a la tematica; sumado a la
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propia inspeccion en terreno de diferentes sectores de la comuna; se realizé un andlisis de
la situacion actual del patrimonio inmueble buinense. Esta informacion fue complementada
por 6 instancias locales que incluyeron la consulta sobre los inmuebles que son
considerados patrimoniales en cada una de las areas en las que se dividio el territorio del
estudio: Villaseca, Maipo, Linderos, Buin Oriente, Nuevo Buin y Alto Jahuel.

La sintesis de esos resultados se presentaron en una nueva instancia de participacion

ciudadana en Enero de 2023,

la que colabor6 con generar el listado preliminar de

potenciales inmuebles y zonas patrimoniales las que seran evaluadas durante la etapa de
anteproyecto!. Este listado, considerando es el siguiente:

4.3.3. Listado preliminar de Inmuebles de Conservacion Historica.

Listado Inmuebles con potencial a ser considerados de Conservacién Historica.

N Nombre Area

1 Iglesia del Corpus Christi de Alto Jahuel Alto Jahuel
2 Casa Rosada Frente al consultorio Alto Jahuel
3 Casona Roja Buin Oriente
4 Casa patronal de José Antonio Bravo Buin Oriente
5 Casa Matte Buin Oriente
6 Estacion Buin Buin Oriente

7 Estacion Linderos Linderos
8 Casa de Retiro Franciscanas Misioneras de Maria Linderos
9 Biblioteca de Maipo (Ex Municipalidad de Maipo) Maipo
10 Parroquia de la Inmaculada Concepcion de Maipo Maipo

11 Congregacion Nuestra Hermana de la Misericordia de Maipo Maipo

12 Molino de Maipo Maipo

13 Casa Fundo El Pontigo Maipo
14 La Casona frente a Santa Adela Maipo

15 Sitio de Memoria Bellavista 240 Maipo

16 Casona e Iglesia de Bajos de Matte Nuevo Buin
17 Casa Roja Villaseca
18 Escuela Villaseca Villaseca
19 Bosque Molino Linderos Villaseca
20 Molino Linderos Villaseca
21 Vifia Carmen Villaseca
22 Grupo de Casas Villaseca
23 Iglesia de Linderos Linderos

1 Es importante recalcar que este listado NO constituye un instrumento de proteccion, sino que es
el primer listado de inmuebles y zonas que se evaluaran para ver si alcanzan esta categoria.
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4.3.4. Listado preliminar de Zonas de Conservacion Histérica

Figura N°19: Listado sectores con potencial a ser considerados Zonas de Conservacion Historica

N Nombre Area

1 Casco Historico de Maipo Maipo

2 Casco historico de Linderos Linderos
3 Casco Historico de Alto Jahuel Alto Jahuel
4 Casco Historico de Villaseca Villaseca

Como mencionamos anteriormente, se han presentado al Consejo de Monumentos
Nacionales (CMN) dos expedientes de Zonas Tipicas y uno de Monumento Nacional, los
cuales estan siendo evaluados por este organismo y también estan incluidos en este listado

Con el objetivo de conocer las expectativas de avance en cada uno de estos expedientes,
nos hemos reunido con los vecinos representantes de cada uno de ellos. En principio, en
los tres expedientes se ha expresado el interés en continuar con el proceso declaratorio,
utilizando estas reuniones como un nuevo impulso para sus acciones.

Plano de Inmuebles y zonas con potencial de Conservacion Histérica
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4.4. Andlisis demografico comunal: Tendencias de poblacién, pobrezay distribucién
espacial.

Buin tiene una poblacion de 96.614 habitantes con 28.635 hogares. En su distribucion etaria
se observa una disminucién gradual a medida que las edades aumentan, lo que indica una
mayor mortalidad en los grupos de edades mas avanzadas. Ademas, se destaca un
equilibrio de género en la mayoria de los grupos de edad, pero a partir de los 60 afios, hay
una proporcién mayor de mujeres, lo que sugiere una mayor esperanza de vida en ellas.
Los grupos de edad mas jévenes muestran un crecimiento poblacional, mientras que los
grupos mas avanzados experimentan una disminucién constante; situacion similar que
viven diferentes comunas de nuestro pais. Los peaks de poblacién se observan en los
grupos de 0-4 afios y 25-29 afios los que pueden ser indicativos de periodos de mayor
natalidad o cambios demogréficos especificos; lo que puede ser apreciado en la siguiente
pirdmide poblacional.

Piramide de Poblacién Buin.

100 y mas
I
90-94 ||
|
80-84 I
I
70-74 | |
I
60-64 I
I
50-54 I
[ |
40-44 |
. |
30-34 [ |
! ______________________________|
20-24 ! |
N
10-14 ' |
[ |
0-4 |

-5.000 -4.000 -3.000 -2.000 -1.000 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
H Mujeres ®Hombres

El INE tiene a disposicion una base de datos con la proyeccion poblacional. En base a los
datos proporcionados, se elabord el siguiente grafico que muestra la proyeccion de
poblacion entre el afio 2002 y 2035 para la comuna de Buin. Gracias a ello podemos
reconocer que la proyeccion para este afio asciende a 116 mil personas, con una
proyeccion de poblacion al 2035 de 135 mil habitantes. Por ello se considera que, si bien
existi6 un aumento poblacional acelerado entre el 2002 al 2022, con tasas de crecimiento
anual que superan al 2%, la proyeccion indica una desaceleracion del crecimiento con los
afios venideros, sin embargo, siempre en alza.
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Si comparamos, Buin destaca como la octava comuna con mayor crecimiento en la Regién
Metropolitana, superando casi tres veces la tasa de crecimiento anual promedio de la region
y del pais. Este crecimiento poblacional genera una fuerte presién sobre las infraestructuras
de movilidad y espacio publico en la comuna. Con una tasa de crecimiento anual del 2,85%,
la poblacién de Buin experimenta un crecimiento por encima de la tasa regional (1,07%) y
nacional (1,01%). Este fendmeno también se observa en otras comunas del sector sur de
la Region Metropolitana, como Isla de Maipo, Paine y Pirque. Considerando que estos datos
abarcan el periodo entre 2002 y 2017, se presume que esta tendencia ha continuado en
aumento, especialmente debido al incremento significativo de viviendas unifamiliares en las
comunas periféricas de Santiago, impulsado por la pandemia. En cuanto a la tasa de
crecimiento intercensal entre 2002 y 2017, Buin registra un incremento del 52%.

Grafico Crecimiento intersensal
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Fuente: elaboracidn propia, en base a Censos 2002 y 2017 (INE).
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Segun los datos historicos recopilados por el INE a través de sus Censos de Poblacion, se
observa un crecimiento significativo de la poblacion urbana en Buin en comparacién con la
poblacion rural. Esta tendencia demuestra un cambio en la distribucion demografica de la
comuna, con un aumento en la concentracion de personas en areas urbanas.

Comparacion historica de poblacion Urbandrural de
Buin

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00

Poblacion Urbana ™ Poblacion Rural

Al comparar estos datos con el resto de la region metropolitana, podemos dar cuenta de la
condicion persistente de Buin como comuna con un componente rural importante, que, Si
bien ambos tienden a la disminuir en su poblacion rural, se puede observar el proceso que
significativo que Buin ha llevado de urbanizacion en los ultimos afios.

En general, la comuna de Buin presenta una baja densidad habitacional en sus areas
urbanas, con un promedio que no supera los 50 habitantes por hectarea. Sin embargo, se
identifica una notable concentracién de poblacién en los sectores de Buin Norte, Buin Sur,
Maipo y Nuevo Buin, donde la densidad puede llegar hasta 400 habitantes por hectarea.
Esta concentracion estd directamente relacionada con la presencia significativa de
proyectos de vivienda social en dichas areas, lo que ha contribuido a esta mayor densidad
poblacional.

Si realizamos este analisis exclusivamente a las viviendas del sector urbano, la variacion
porcentual en el intercenso 2002-2017 para la comuna de Buin es de un 90,67%. Al
comparar esta cifra con comunas vecinas como San Bernardo, la variaciéon es de un
44.02%. La informacién en detalle sobre las variaciones intercensales de vivienda se
concentra en el siguiente grafico, donde es posible apreciar el comparado de Buin con las
comunas vecinas, demostrando la magnitud expresada en nuevas viviendas de la comuna.
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Cartografia Densidad Poblacional
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Segun los datos proporcionados por el PLADECO, en nuestra comuna, se estima que
18,277 personas se encuentran en situaciéon de pobreza multidimensional, lo que
representa aproximadamente el 24.93% de la poblacion. Esta cifra supera en 4.93 puntos
porcentuales latasa de pobreza multidimensional a nivel regional (20.00%) y en 4.23 puntos
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porcentuales la tasa nacional (20.70%). Estos datos reflejan los desafios que enfrentamos
en términos de desigualdad y acceso a recursos en nuestra comunidad.

Ademas, de acuerdo a los resultados de la encuesta Casen 2020, la tasa de pobreza en
nuestra comuna se sitla en un 8.5%, registrando un leve aumento en comparacion con el
8% registrado en 2017. Es importante destacar que este incremento contrasta con la
tendencia al alza de la pobreza a nivel regional, donde la tasa aument6 del 5.4% al 9% en
el mismo periodo. Estos resultados sugieren que, aunque enfrentamos desafios
socioecondmicos, hemos logrado mantener un nivel de pobreza relativamente estable en
comparacion con la regién.

Segun datos proporcionados por el PIIMEP en base a los entregados por el MDS al
examinar la distribucién espacial de la concentracion de familias pertenecientes a los
deciles de menores ingresos por unidad vecinal en nuestra ciudad, se identifica una
marcada concentracion de vulnerabilidad en las areas de Buin Norte y Nuevo Buin, donde
se ubican la mayoria de los proyectos de vivienda social en nuestra comuna. Ademas, se
observa una alta concentracion de vulnerabilidad en las zonas de Alto Jahuel y Viluco, asi
como en algunos sectores rurales de nuestra comuna. Esta informacion es relevante con
el objetivo de diversificar los perfiles socioeconémicos de la comuna con miras a la
reduccion de la segregacién socioespacial asi como incrementar el acceso a bienes
urbanos a nivel comunal.

Cartografia Vulnerabilidad a nivel comunal
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4.5. Caracterizacion de las actividades socioecondmicas

En primer lugar, el sector agricola ocupa una posicion destacada en la comuna. Si
comparamos la fuerza de esta actividad de Buin con el resto de la region, nuestra comuna
cuenta con un alto grado de especializacidbn econémica en este rubro, siendo una de las
mas destacadas, ocupando en ranking el noveno puesto a nivel regional®. Por otra parte, la
actividad econémica que mayor cantidad de trabajadores dependientes informados registra
en el afio 2021, corresponde a las actividades de apoyo a la agricultura con 6.236
trabajadores contratados.

Gréfico indice de especializacion econémica RM.
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Dentro del rubro agricola, se destaca el subsector con la existencia de numerosas vifias y
una reconocida produccion de vinos de alta calidad de gran relevancia nacional. Esta
actividad no solo aporta al sector agropecuario, sino que también tiene un impacto
significativo en el turismo, atrayendo a visitantes interesados en la historia y degustacion
vitivinicola.

2 Elaboracién propia en base a Sl 2021. El indice de especializacion econémica es una medida utilizada para
analizar laestructura productiva de una region o pais y determinar en qué sectores econémicos se encuentra
especializado en comparacion con el promedio nacional o regional. Este indice se calcula mediante la
comparacion de la participacion porcentual de un deterrdmaector econémico en la region en relacién con

su participacion en el total nacional o regional. En este caso se utiliza como base la dedicacién del total de
trabajadores de la comuna en comparacion con los de la region.
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En segundo lugar, el sector industrial manufacturero desempefia un papel relevante en la
economia local. En Buin, se lleva a cabo la elaboracion de diversos productos en industrias
manufactureras, lo que contribuye a la generacion de empleo y al desarrollo tecnolégico y
productivo de la comuna. Esta actividad abarca una variedad de subsectores, centrdndose
principalmente en el ambito alimentario que contempla 11 de las 20 actividades con mayor
importancia comunal. Entre ellos, se destaca especialmente el empaque de productos
agricolas y la produccion de alimentos, este ltimo es la actividad econdmica que mayor
cantidad de ventas anuales registra al afio 2021, con cerca de 7 millones de UF anuales.

El sector comercio constituye otro pilar importante en la economia comunal. La oferta
comercial en Buin es variada y abarca desde pequefios comercios hasta grandes
superficies comerciales. Esta diversidad brinda una amplia gama de bienes y servicios a
los residentes locales y atrae a visitantes de otras comunas, fomentando la interaccién
comercial en el sector sur de la region metropolitana. En el indice de especializacion
econdmica, Buin ocupa en el rubro comercial el mas importante de sus pares comunales
vecinos, con un indice de 7,11, vs 2,9 promedio como se puede apreciar en el grafico. Esto
también se da cuenta gracias a la amplia cantidad de patentes comerciales en la comuna,
ascendiendo a 273 las entregadas durante el afio 2021.

Gréfico indice de especializacién econémica comunas aledafias en Comercio.

Indice de Especializacion socioeconomica de comunas aledafias a Buin en
Comercio al por mayor y al por menor.
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Por ultimo, el sector de la construccion desempefia un papel relevante en el crecimiento de
la comuna. La construccion de viviendas, la ejecucion de proyectos de infraestructura y la
fabricacion de muebles son actividades que generan empleo y contribuyen al desarrollo
urbano de Buin. Este sector refleja la creciente demanda de viviendas y servicios asociados
al crecimiento demografico. En el afio 2021, se contrataron 1.290 personas dependientes
en este rubro, y las ventas anuales alcanzaron las 860.000 UF.

Las proyecciones econdémicas de la comuna indican que los rubros con mayores
inversiones previstas son los proyectos inmobiliarios, los cuales concentran el 51% de las
inversiones registradas en las Declaraciones de Impacto Ambiental desde el afio 2018 en
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adelante. A continuacion, se encuentran los proyectos relacionados con la agroindustria,
que representan el 14% de las inversiones, seguidos de los proyectos generadores de
energia, los cuales alcanzan el 12%. Resulta llamativo el surgimiento de proyectos
energéticos asociados a plantas con paneles fotovoltaicos, lo cual amplia la diversificacion
del rubro energético y presenta nuevas oportunidades en este ambito.

El catastro de proyectos aprobados mediante SEIA, también permite reconocer
temporalidades en los afios de aprobacion. El grafico ___ muestra que la inversién por afio,
permitiendo ver como desde el afio 1998 al 2006 se mantiene estable la inversion entre 2,8
mill de ddlares a los 10,5. El afio 2007 se triplica la inversiéon en relaciéon al maximo del
periodo anterior, alcanzando los 33 mill. de ddlares; para posteriormente decrecer y volver
a los valores similares al primer periodo. Este evento coincide con el afio posterior a la
expansioén del limite urbano en la comuna producto de la modificacion 73 lo que da ingreso
a Buin dentro del PRMS. En adelante la mayor inversion en proyectos aprobados se realizé
el afo 2013, superando los 44 mill. de ddlares, abriendo un nuevo periodo en que los
valores se sitlan entre los 17 mill. de ddlares a los 73 mill. U$. El afio 2021, la inversién
asociada a los instrumentos del SEIA alcanza un peak de 199 mill. de dodlares, cifra
particularmente superior a las manejadas anteriormente. De esta inversion en el territorio
un 67,5 % corresponde a inversion inmobiliaria.

Gréfico indice anual de proyectos aprobados.
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Si profundizamos en el andlisis de la ubicacion de estas actividades, podemos notar una
clara tendencia que refleja la preferencia por concentrarlas en las areas de expansion
urbana. Estas zonas representan espacios estratégicos para el desarrollo inmobiliario y la
implementacion de proyectos comerciales y de servicios. La eleccion de estas areas se
basa en diversos factores, como la disponibilidad de terrenos adecuados, la cercania a las
principales vias de acceso y transporte, y la proyeccion de crecimiento y demanda en el
futuro.
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4.6. Antecedentes de vivienda y mercado de suelo

Durante la ultima década, se han producido cambios significativos en la actividad
inmobiliaria en Buin. Las cifras totales de superficie de obra nueva aprobada en el area
urbana han mostrado una tendencia variable en este periodo. Inicialmente, se observo un
incremento constante, con variaciones positivas interanuales, alcanzando su punto maximo
en aproximadamente 170.000 m2 en el afio 2014. Sin embargo, a partir de 2016, se produjo
un marcado descenso en la actividad inmobiliaria, retrocediendo a niveles similares a los
de principios de la década, con un promedio anual de alrededor de 70.000 m2. Estas cifras
se han mantenido relativamente estables desde entonces.
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Figura N°2: Gréfico indice de especializacion econdmica comunas aledafias en Comercio
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A pesar de la predominancia actual de viviendas unifamiliares de baja densidad en el
mercado de viviendas de Buin, las proyecciones futuras basadas en los permisos de
edificacion destacan una tendencia constante a la reduccién de la construccién de este tipo
de viviendas. Por otro lado, las tipologias de edificios habitacionales muestran una
estabilidad relativa en su demanda. Estos datos sugieren un potencial creciente en el
mercado inmobiliario de Buin para la construccion de viviendas en mayor densificacion.

Para dimensionar la magnitud del crecimiento de viviendas tipo casa en la comuna, se
realiza una comparacion a nivel regional, donde Buin ocupa el tercer lugar, superado
Unicamente por las comunas de Colina y Puente Alto. Esto indica un crecimiento muy alto
en comparacion con el resto de las comunas de la region.

Extension de superficie nuevos permisos de edificacion viviendas unifamiliares
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El andlisis de los datos histéricos de permisos de edificacion, asignados a las 6 zonas en el
area de estudio, revela el interés despertado por los actores inmobiliarios en la comuna. Un
mapa de calor muestra la ubicacion preferente de los proyectos, donde los colores mas
cdlidos reflejan una mayor concentracion de viviendas y metros cuadrados construidos.

La cartografia y el analisis de los datos demuestran que, si bien existe una mayor cantidad
de permisos de edificacién aprobados en el centro de la comuna, la mayor cantidad de
metros cuadrados aprobados se concentra en las areas periféricas del casco urbano. Esto
indica un interés en generar grandes proyectos inmobiliarios fuera del area AO o centro
comunal. Ademas, se observa un cierto equilibrio en el interés inmobiliario entre Villaseca,
Buin Oriente y Maipo, siendo Alto Jahuel la zona con menor interés expresado en la
cantidad de permisos de edificacion.

En cuanto a la oferta inmobiliaria, hasta el afio 2022, las viviendas ofertadas en la comuna
presentan una variacion en su dimension, que va desde 53,57 m2 hasta 140 m2, lo que
equivale a una diferencia de 2,61 veces entre ambas. En términos de precios, la oferta
inmobiliaria abarca un rango que va desde 1400 UF hasta 12.000 UF, representando una
diferencia de 8,7 veces. Al relacionar estos datos, se observa que el precio por metro
cuadrado oscila entre 26,13 UF/m2y 87,16 UF/m2. El Gltimo valor mencionado es 3,3 veces
mayor que el precio inferior. Estos datos ofrecen una perspectiva del rango de precios y
superficies en el mercado de viviendas, brindando opciones para diferentes segmentos de
la poblacion.

Cartografia concentracién de permisos de edificacion
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Cartografia Valor promedio de viviendas Buin.
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Cartografia Valor de suelo comercial en Buin.
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Estos hallazgos se alinean con la informacion proporcionada por El Observatorio de
Mercado de Suelo del Servicio de Impuestos Internos, que revela datos interesantes sobre
los valores de suelo en la comuna de Buin. Segun este informe, se han registrado valores
que alcanzan hasta los 11,7 UF/m2, lo que refleja la demanda y el interés por adquirir
terrenos en la zona. Especificamente, se observa una concentracion de esta demanda en
el area urbana de Buin, especialmente en sectores como Nuevo Linderos y el limite
nororiente de Buin Norte. Estas ubicaciones estratégicas, cercanas a la Ruta 5, ofrecen la
ventaja de un facil acceso y salida hacia Santiago, lo que las convierte en areas atractivas
para el desarrollo inmobiliario y la inversion en terrenos

4.7. Antecedentes ambientales y de riesgos

La comuna de Buin cuenta con elementos naturales y seminaturales de relevancia
ecoldgica y paisajistica, conformado principalmente por rios, cerros, calles arboladas,
parques y una extensa red de canales y acequias que cruza gran parque de la comuna, los
cuales han sido reconocidos y altamente valorados por la comunidad.

Por su wubicaci-n Buin forma parte de denominado
Central, zona delimitada geograficamente que se caracteriza por su valiosa composicion

vegetal de bosque esclerdfilo, el cual cumple funciones esenciales para el equilibro

ecosistémico siendo alguna de ellas la captura de carbono, produccién de oxigeno,

provision de habitat, entre otras. Las especies que conforman el bosque escleréfilo se
encuentraneneldenomi nado cord-n montafoso fiLos Ratone:
como fiCerro Santa Ritaodo ubicado en | a parte orie
las estribaciones de la Cordillera de Los Andes.

De igual forma, el rio Maipo, el rio Angostura y los canales y acequias representan un
componente ambiental de relevancia debido a sus diversos humedales, biodiversidad que
albergan y a su gran potencial para proveer diversos servicios ecosistémicos. Al valor
natural y ecoldgico, se le suma el valor patrimonial y cultural que se le han reconocido en
las diferentes instancias participativas con la comunidad ya que estos elementos han
contribuido a la construccién de la identidad de la comuna que han cumplido un rol clave
en consolidacion de la vocacion agricola por la cual la comuna ha sido reconocida
histéricamente. No obstante, estos elementos no estan exentos de los impactos derivados
la expansion urbana y a las actividades de caracter industrial y/o minera que en su conjunto
han amenazado su equilibrio ecoldgico y su entorno natural paisajistico. Ejemplo de ello es
lo que sucede en rio Maipo, el cual se encuentra altamente amenazado por las actividades
ligadas a la extraccion de &ridos en su ribera y la proliferacion de vertederos ilegales de
residuos solidos en casi toda su extension.

Dentro de la trama urbana se reconoce la extensa red de canales y acequias los cuales hoy
se encuentran altamente amenazadas por el desarrollo inmobiliario y problematicas
derivada en su contaminacién, ya que en muchos casos el desarrollo urbano ha implicado
una pérdida del trazado de estas, y la contaminacion por basura que ha provocado que en
épocas de lluvia o0 en épocas estivales se generen inundaciones en diferentes puntos de la
comuna.
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Otro de los elementos de caracter natural o seminatural que se encuentran insertos en la
trama urbana y que la comunidad valoré positivamente como lo son las calles arboladas y
areas verdes (plazas y parques). Estas ultimas a nivel de comunal cumplen un rol
fundamental debido a que son identificadas y reconocidas por la comunidad como espacio
de encuentro e integracion. Respecto a las areas verdes las principales problematicas
identificadas se relacionan a que existe un dificil de estos espacios, asi como su una falta
en su consolidacion, ademas de problematicas puntuales en algunos sectores asociadas a
la presencia de micro basurales o falta y/o pérdida del arbolado original.

Respecto a la distribucion espacial de las areas verdes dentro del area de estudio a abordar
en el PRC, se puede observar que existen una tendencia a la concentracion de los
componentes de infraestructura verde referido a plazas y plazoletas en area, norte y
poniente que corresponden a los sectores de Nuevo Buin y Maipo respectivamente que en
su conjunto suman 48.347 habitantes. Esto se observan en los cuadrantes que presentan
tonalidades mas verdes en las imagenes y los cuales indican que contienen desde 2.000 a
7.200 mt2 por hectérea. Por el contrario, los sectores que poseen los cuadrantes con menor
superficie (tonalidades rojas - naranjas) se ubican en los sectores sur y oriente, los cuales
albergan desde 320 a 720 mt2 de &rea verde por hectarea. Se puede observar que la mayor
cantidad de parches, pero de menor tamafio se encuentran el sector de Buin Oriente con
espacios que van desde los 320 a 730 mt2 por ha, en un sector que alberga cerca de 5.824
habitantes.

Distribucion espacial de areas verdes en mt2 por Ha en sector Buin- Maipo- Linderos
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Respecto al sector de Alto Jahuel, las &reas verdes se concentran en el sector sur, en donde
2 ha. concentran entre 4.100 y 7.100 mt2 de areas verdes, mientras que en menor medida
una ha concentra 2.600 y 4.100 mt2.

Distribucion espacial de areas verdes en mt2 por Ha en sector Alto Jahuel
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Dicho lo anterior, la presencia de estos elementos naturales y seminaturales cumplen un

rol estructurante en la trama urbana y se presentan como una oportunidad para poder
gestionarlos través de la elaboracion PRC como una sistema de infraestructura verde, el

cual se define como una fired interconectada vy
naturales (parques, plazas, canales, acequias, calles arboladas, bordes de rios, entre otros)

disefiados y planificados de manera estratégica para que pueda brindar una mayor cantidad

de bienes y servicios ecosist®micoso y el cual
basado en nodos, nucleos y corredores.

En la busqueda de normar y compatibilizar el crecimiento urbano con las dinamicas
sociales, culturales y econémicas que este conlleva, y necesidad de proteger los
ecosistemas y garantizando su uso sustentable, el PRC de Buin busca en su elaboracion
contribuir a la valorizacién, conservacion del patrimonio natural y cultural a través de la
consolidacion de un sistema de areas verdes y paseos publicos que potencien el valor
paisajistico y provisién de una amplia gama de servicios ecosistémicos.
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Para ello, se busca vincular estos espacios verdes de forma espacial y funcional a través
de una red de corredores que logre en primer lugar reconectar el rio con la cordillera
pasando por la trama urbana, cumpliendo un rol bi-funcional. Por un lado, contribuyen al
movimiento y flujo tanto de especies, materia y energia y por otro pueden presentarse como
espacios para el desarrollo de avenidas parques que propicien el uso peatonal, recreativo,
uso de bicicletas, etc, ademas de incorporar una mayor mixtura de usos de suelo
considerando el alto potencial de espacio publico en torno a la red hidrica vinculada al &rea
urbana. Por ello, se considera fundamental en la planificacion el disefio de una red vial que
promueva el uso de medios transporte no motorizado, sobre todo en consideraciéon a que
en los viajes en bicicleta representan el 15,9% de los viajes intracomunales (EOD 2012).

Sistema de Infraestructura Verde Comuna de Buin

Sistema Estructurante de Infraestructura Verde
Comuna de Buin

Leyend:
* Limte Comuna

Compo»enles estructurantes del SIV

B ~oceos
B odos

Funtos & paso
B coredores A

Comedores B

o niiadREs T O D 4 6 8
® 3 - . Kms.

En relacion a los riesgos, segun a lo establecido en el PRMS, el area de estudio se
encuentra sujeta a riesgos de origen natural asociada a inundacion por su proximidad al rio
Maipo. Esta area se encuentra ubicada en el sector de Maipo y abarca una superficie
aproximada de 3 Ha.,

No obstante, el estudio en elaboraci-n fAiRiesgos
los alcances la normativa 2.1.17 de la OGUG, busca definir peligros reales o potenciales

para el emplazamiento de asentamientos humanos en el territorio a normar, entregando
recomendaciones respecto de las amenazas naturales y antropicas que seran expresadas

a través de una zonificacion establecida en el PRC. Lo anterior con el objetivo de establecer

i8§reas de riesgoo o Azonas no edificablesodo en el
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analizar corresponden a las que tienen presencia en el territorio de la comuna de Buin para
la que se dictara el PRC en elaboracion, conforme al modelo de evaluacion que se observa
a continuacion:

Modelo de evaluacion de riesgo

Vulnerabilidad
Fisica (edificaciones)
Social (estructura de la

Amenaza de origen Exposicion
socio-natural Edificacion
Por inundacién Infraestructura

Por remocién en masa Poblacién

poblacién, socioeconémica)
Territorial

Amenazas por actividad o

intervencién humana Evaluacion de Riesgo
Pérdidas fisicas
Suelos con potencial Pérdidas econémicas

presencia de contaminantes

v

Aplicaciones a la evaluacion de riesgo
Identificacién de riesgo
1 Ordenamiento territorial y usos de suelo
1 Mitigacion y reduccion de riesgo
1 Indicaciones para el manejo de la emergencia

Fuente: modificado de Yamin et al, 2015.

El actual estudio en elaboracién se sustenta sobre la base de un diagnéstico de amenazas
o0 peligros recopilados a partir de fuentes secundarias, participaciones ciudadanas,
opiniones sectoriales, registros en terrenos, los que en su conjunto permiten concluir una
caracterizacion territorial del riesgo y su respectiva espacializacion con el fin de establecer
una zonificaciébn asociada a este y una caracterizacion de las amenazas o peligros
proyectados, asi como de las demandas de ocupacién de suelo que existen sobe el terreno
en donde se proyecta suelo bajo peligro.

De acuerdo con la figura anterior en funcién de los resultados de amenaza o peligrosidad,
se evallia la exposicion y la situacién de vulnerabilidad en que se encuentra hoy el territorio
potencialmente afectado y la proyeccién que ello puede alcanzar de seguir aplicandose las
actuales normas territoriales (vulnerabilidad proyectada).

Las areas de riesgo posibles a evaluar y que busca regular mediante un PRC estan
descritas en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), en su Articulo
2.1.17 y en donde se sefiala lo siguiente:

Las "areas de riesgo" se determinaran en base a las siguientes caracteristicas:
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1. Zonas inundables o potencialmente inundables, debido entre otras causas a
maremotos o tsunamis, a la proximidad de lagos, rios, esteros, quebradas, cursos de agua
no canalizados, napas freaticas o pantanos.

2. Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones acentuadas.

3. Zonas con peligro de ser afectadas por actividad volcanica, rios de lava o fallas
geoldgicas.

4, Zonas o terrenos con riesgos generados por la actividad o intervencién humana.

Es de importancia mencionar que dada las caracteristicas del area de estudio que aborda

el instrumento en elaboraciéon la eve nt u al zonificaci-n fA8reas de
edi ficabl eso, estar?a dada por Zonas i nundabl e
proximidad al rio Maipo, esteros, quebradas, cursos de agua no canalizados, o napas

freaticas y Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones o erosiones acentuada

principalmente en el sector de Alto Jahuel.

Zonas o terrenos con riesqos generados por la actividad o intervencién humana.

Dada las caracteristicas del area de estudio que aborda el instrumento en elaboracion la
eventual zonificacion de las areas de riesgos estaria dada por Zonas inundables o
potencialmente inundables por proximidad de rios Maipo, esteros, quebradas, cursos de
agua no canalizados, napas freaticas y Zonas propensas a avalanchas, rodados, aluviones
0 erosiones acentuada principalmente en el sector de Alto Jahuel.

4.8. Escenarios de proyeccion base

Dado a que la comuna de Buin no posee plan Regulador Comunal, la estimacién del
escenario de proyeccién base se realiza con las disposiciones normativas del PRMS, el
cual, al definir densidades brutas, es posible calcular una poblacion y cantidad de viviendas
tedrica, teniendo en cuenta la totalidad de la superficie de las areas urbanizables y de
planificaciéon dentro del estudio.

Considerando las areas urbanas de Buin-Maipo-Linderos y Alto Jahuel y sus normas de
densidad se proyecta una poblacion de 416.762 hab. Y 104.190 viviendas, de acuerdo al
siguiente cuadro:

Calculo de proyeccién poblaciéon Buin Maipo Linderos y Alto Jahuel.

Area Superficie | Densidad | Total Total
bruta max. | Poblacién | viviendas
(Hab./Ha.)
Buin Maipo Linderos
Area Urbanizable 250,84 16 4.013 1.003
Area Urbanizada 799,41 240 191.858 47.964
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Area Verde Intercomunal 68,63 0 - -
AUDP, Area Urbanizable de 1.244,14 160 199.062 49.766
Desarrollo Prioritario

Total general Buin 2363,01 - 394.933 98.733
Alto Jahuel

A.J._Area Urbanizada 119,16 100 11.916 2.979
A.J._Area Verde Intercomunal 44,21 0 - -
A.J._ AUDP, Area Urbanizable de 98,09 100 9.809 2.452
Desarrollo Prioritario

Total general Alto Jahuel 261,46 - 21.725 5.431

Total General Alto Jahuel + Buin 2.624.,47 416.658 104.165

Fuente: Elaboracién propia.

Para poder estimar las diferencias que tendra el Plan Regulador Comunal en relacién al
PRMS, se estima la poblacién Unicamente de los sectores donde existe la urgencia de
planificacion y que especificamente esta abordando el estudio, por lo cual, se resta el
célculo de poblacién del sector céntrico de Buin (90.675 hab.), se proyecta que, en caso de
continuar sin Plan Regulador Comunal la poblacién del poligono en estudio sea de 325.983
habitantes de acuerdo a la siguiente tabla.

Calculo de proyeccidon poblacion area abordada por PRC

Poblacién proyectada total Territorio PRC Abreviado por Urgencia

Area Superficie | Densidad Total Total
(Ha.) bruta méx. | Poblacién | viviendas
(Hab./Ha.)
unMapolinderos
Area Urbanizable 250,84 16 4.013 1.003
Area Urbanizada 453,93 240 108.943 27.236
Area Verde 68,63 - - _
AUDP, Area Urbanizable de
Desarrollo Prioritario 119563 160 191301 47.825
Total general Buin 1969,03 304.258 76.065
Alto Jahue
A.J._Area Urbanizada 119,16 100 11.916 2.979
AJd._ Area Verde Intercomunal 44,21 0 - -
g.(;ls.arf\:”lgI:,rgrr?tgri%rbamzable de 98,09 100 9.809 2.452
Total general Alto Jahuel 261,46 21.725 5.431

ota eneral Alto Jahue B 0,49 08 31 496

Fuente: Elaboracién propia.

Considerando que la poblacion comunal, que al 2023 se estima en 116 mil habitantes, la
futura llegada de 300 mil personas sin una planificacion acorde, se prevé un crecimiento
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exponencial de las probleméticas de la comuna en cuanto a colapso vial, degradacion
ambiental, perdida de la identidad y desaprovechamiento de las ventajas comparativas que
posee el territorio, por lo mismo la elaboracién del instrumento refuerza la idea de urgencia
de planificacion y la necesidad de articular un elemento coherente para un desarrollo urbano
armonico.

V.- VISION DE DESARROLLO URBANO

La Vision de Desarrollo Urbano se define como el escenario a futuro o situacion deseada
que la comuna de Buin espera alcanzar en el afio 2035. Esta vision se lograra a través de
la definicion de una serie de acciones contenidas en normas urbanisticas que guiaran las
decisiones de planificacion y que permitirdn pasar de la situacion actual a la situacion
deseada. De acuerdo a lo anterior se ha definido la siguiente vision de desarrollo urbano de
la comuna:

1. Buin consolida su rol y posicion estratégica, constituyéndose como un nodo articulador
entre las regiones Metropolitan a, OO6 Hi ggins y Val parazso.

2. Buin consolida y articula la conexién entre sus localidades que garantiza la accesibilidad
a los bienes urbanos y ambientales de quienes habitan la comuna.

3. Buin garantiza un desarrollo urbano arménico a escala humana en sus localidades y
barrios

4. Buin respeta y promueve su identidad cultural-campesina y modos de vida existentes a
través de un desarrollo econédmico multiescalar con orientacién agricola.

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

VI.- OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

En base a la vision de desarrollo, se consideraron los siguientes objetivos estratégicos del
plan

1. Resolver la urgencia de planificacion comunal promoviendo la consolidacién de sus
localidades

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

3. Desarrollar un sistema de subcentralidades que fortalezcan las localidades y barrios
existentes de la comuna

4. Proyectar unared vial entre los diferentes sectores, barrios localidades, subcentros con
énfasis en modos de transporte no motorizados (ciclovias y peatonalizacion),
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5. Fortalecer un desarrollo productivo local multiescalar de los sectores agricola, industrial
y logistico dentro de la estructura urbana

6. Valorizar laidentidad cultural campesina y modos de vida existentes en sus localidades
y barrios historicos.

7. Reconocer el sistema natural de la comuna y sus componentes ambientales a través
del desarrollo de un sistema de infraestructura verde que integre el interfaz urbana-
rural

VI.- ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION
6.1. Cambios o efectos que desarrollara el Plan respecto a la situacidon existente.

Tomando en cuenta el diagndstico urbano comunal, la vision de desarrollo urbano, los
objetivos propuestos y la opinion de la ciudadania en las diferentes instancias de
participacion, conllevan los siguientes cambios o efectos en el territorio, respecto a lo
actualmente existente:

1. Proyeccion de nuevos trazados viales de tipo Colectoras, Servicio, Locales

2. Proyeccioén de afectaciones para el desarrollo de nuevas Areas verdes y vialidades.
3. Definicién de usos de suelo diversificados.

4. Definicién de normas de alturas de edificaciones en sectores especificos.

5. Proyeccién de constructibilidad y aumento de densidades en sectores especificos.
6. Redefinicion de Areas de riesgo.

7. Desarrollo de sectores con urbanizacion de baja intensidad de ocupacién de suelo y alta
presencia de cobertura vegetal.

8. Subcentralidades en las distintas localidades y barrios.

9. Incorporacion de nuevas areas productivas de tipo industrial de caracter inofensivo y
logistico.

6.2. Linea base para definicion de alternativas de estructuracion

Comprender el desarrollo urbano de Buin significa dar cuenta que su conformacion historica
se estableci6 en un conjunto de localidades como Maipo, Linderos, Alto Jahuel, entre otras,
todas ellas vinculados a las antiguas practicas rurales, siendo parte del patrimonio material
e inmaterial de la comuna. Cada una de estas localidades se fue desarrollando en paralelo
creando asi una identidad propia que, hoy en dia podemos dar cuenta que la expansion
urbana de Buin se fue desarrollando a través de varios focos urbanos, no como un solo
centro que crece hacia la periferia sino como un organismo atomizado que con el tiempo se
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fueron conurbado. En paralelo, el centro de Buin que hoy conocemos nace con el desarrollo
del tren y sus estaciones, estos mismos elementos fueron impactando a su vez en el
desarrollo de las localidades, luego de la construccion de la ruta 5 sur Buin fue
desarrollandose urbanamente a lo largo del tiempo.

Este Plan Regulador de nace como respuesta a la problematica de un crecimiento rapido y
acelerado, propiciado por la propuesta del plan regulador metropolitano de Santiago y sus
areas de expansion, de alli nace la necesidad de ser encauzado hacia un desarrollo urbano
mas equilibrado e integrado.

En todas las propuestas de alternativas de estructuracién que componen la Imagen Objetivo
del Plan Regulador se consideran 3 lineamientos bases transversales, referidas a las
problematicas y potencialidades levantadas en el diagnostico, ampliamente validadas por
la comunidad en las instancias de participacion ciudadana, los que se refieren a:

1. Proyeccion de una nueva zonificacion basada en normas de usos de suelo, densidades
y altura.

2. Proyeccion de una red vial con énfasis en modos de movilidad no motorizados y espacios
publicos que generen una equidad urbana.

3. Consolidacién de una red de Infraestructura Verde que considere elementos ecolégicos
del territorio y proyecte un sistema que mantenga la interfaz urbana rural de la comuna.

En conclusion, la propuesta de Imagen Objetivo del Plan tiene como finalidad consolidar a
Buin como un conjunto de localidades integradas e interdependientes, donde cada una
tiene una identidad y una presencia urbana, conectandose y relacionandose entre si,
destacando su calidad de vida barrial vinculada con el entorno natural y conectada a una
red de infraestructura. Gracias a estas 6 localidades Buin se descongestiona y se integra,
teniendo la posibilidad de crecer organicamente con un equilibrado desarrollo urbano y
territorial para el futuro.

6.3 Alternativas de estructuracion.

Las alternativas de estructuracién del territorio son las opciones de Imagen Objetivo que se
disefian para alcanzar los objetivos definidos para el plan. Estas fueron pensadas en base
a un andlisis tematico de las propuestas que se extraen desde la primera etapa de
participacion ciudadana en la que se dio a conocer una imagen objetivo preliminar, y que
fueron ajustadas conforme al taller de participacion ciudadana realizado el dia 25 de mayo
de 2023 en el Teatro Boris Calder6n. De esta manera se definieron las siguientes
alternativas de estructuracion:

9 Alternativa de estructuracién 1: Consolidacion de Barrios y Localidades
1 Alternativa de estructuracién 2: Ejes estratégicos para el desarrollo de Buin.
1 Alternativa de estructuracién 3: Desarrollo Urbano Equilibrado.

El proceso de desarrollo de las alternativas de estructuracion comenz6 con una primera
propuesta que buscaba intensificar el cumplimiento de objetivos y vision de desarrollo del
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plan, correspondiente a la alternativa 2: fEjes estratégi cos par a el desarrol |
Posteriormente, como ejercicio critico del planteamiento inicial, se elabora la alternativa 1:

Consolidacién de Barrios y Localidadesq con el objetivo de dar respuesta a la vision inicial

de contrarrestar la problematica existente de desarrollo urbano.

Posteriormente, el dia 25 de mayo de 2023, se realizé una instancia de participacion
ciudadana preliminar, que sirvié para evaluar ambas propuestas, asi cobmo también, recoger
los principales aspectos positivos y negativos de la cual se elaboré la alternativa N°3
denominada ADesarroll o Urbano Equilibradobo

La presentacion de las alternativas de estructuracion en el presente documento se realiza
conforme al desarrollo cronoldgico de cada propuesta, en el siguiente orden: Alternativa de
estructuracion 2: Ejes estratégicos para el desarrollo de Buin, Alternativa de estructuracion
1: Consolidacién de Barrios y Localidades y Alternativa de estructuracion 3: Desarrollo
Urbano Equilibrado.

6.3.1. Primera propuesta elaborada, Alternativa de estructuracion N°2: Ejes estratégicos
para el Desarrollo Comunal

A partir de esta informacién se llevo a cabo una primera propuesta de imagen objetivo que
fue muy categorica en encauzar el desarrollo de Buin, fue la mas ambiciosa en tomar las
visiones que se describieron para Buin (se llamé alternativa 2). Por ejemplo, el desarrollo
de ejes verdes, ejes de distribucién vial, ambiental, comercial, otorgar grandes areas
productivas, relevancia de la vivienda en cuanto a la densidad dandole mayor
protagonismo. En esta propuesta se reconocen todos los elementos que participan en la
comuna y se vela por el visén de generar localidades autbnomas, bien conectadas y que
revaloran la integracion de los cauces hidricos y elementos naturales.

La alternativa de estructuracion 2 tiene como principal objetivo el poder dotar a Buin de
una normativa urbana que proyecte a la comuna con sus localidades como el
principal centro comunal de la cuenca del Maipo y permita su consolidacién dentro
del panorama regional y nacional.
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IMAGEN OBJETIVO J
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION 2

EJES ESTRUCTURANTES PARA EL DESARROLLO T i

PLAN REGULADOR COMUNAL ABREVIADO POR URGENCIA b | Comunal

Vialidad

‘»z

Plano Alternativa 2 Ejes estratégicos para el desarrollo comunal

Como principal estrategia se encuentra el poder consolidar vias que aporten al desarrollo
de Buin y sus localidades a través de la disgregaciéon en ejes de sus subcentralidades,
colaborando con la descompresion de la actual saturacién de accesos y avenidas que
poseen las localidades. Para ello se generan nuevas vias que estructuran esta propuesta,
las que permiten aportar con nuevas areas verdes, areas de servicios y comercio a distintas
escalas. La propuesta genera nuevas aperturas viales, entre las que considera las avenidas
Manuel Rodriguez Poniente, Nueva Flor de Maipo, Nueva Canal Vilucano, Villaseca
Poniente, Camino El Arpa i Buin Alto Jahuel y Padre Hurtado en Alto Jahuel.

Como segunda estrategia se considera un area de regeneracion urbana alrededor de la
estacion de trenes y la Ruta 5, aportando, a nivel local y metropolitano, con una extension
del centro de Buin hacia el sector oriente, aprovechando las cualidades de conectividad que
entrega la trama vial, la ruta 5 y su estacion de trenes.

A nivel productivo, se considera la conformacion de un nuevo barrio ubicado en el norte de
la comuna en el sector de Flor de Maipo, al poniente de Nuevo Buin. Se consideran
alrededor de 100 nuevas hectéreas, lo que podra entregar una nueva alternativa de
desarrollo para la logistica e industria local y nacional. Este nuevo barrio aprovecha las
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condiciones entregadas por la construccion de la Costanera del Maipo, via troncal de 35m
proyectada por el PRMS que este afio entra el primer tramo en construccién permitiendo
una fluida conexion la ruta 5 sur nacional, evitando asi que la actividad productiva pueda
entrar en conflicto con los actuales niveles de congestion vial existentes en los accesos a
la comuna.

Estas nuevas condiciones de desarrollo urbano generan un escenario propicio para la
proyeccion de amplios corredores ecoldgicos que actlan como transectos urbanos que
integran los paisajes naturales y bienes ambientales existentes alrededor de la comuna,
tales como el piedemonte y el Rio Maipo, con la vida y actividad urbana de Buin. Esto busca
ampliar el stock de areas verdes y equipamientos complementarios para la poblacién actual
y futura. Se espera consolidar la proyeccién de estos corredores a través de incentivos
normativos a la constructibilidad, que incluyan un mejor estandar de espacio publico. El
conjunto de oportunidades entrega una proyeccién de nuevas areas residenciales de mayor
densidad que puedan incluir viviendas de interés publico mediante incentivos normativos.

6.3.2. Seqgunda propuesta elaborada fAlternativa de estructuracién N°1: Consolidacion de
barrios vy localidadeso

Plano Alternativa 1 Consolidacion de barrios y localidades

IMAGEN OBJETIVO 2
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION 1

CONSOLIDACION DE BARRIOS Y LOCALIDADES

PLAN/REGULADOR COMUNAL ABREVIADO POR URGENCIA

SIMBOLOGIA
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Posteriormente, se trabaj6 en el desarrollo de una alternativa fiConsolidacion de barrios y
localidadeso utilizando como base la recién descrita, de esta forma tener una alternativa
mas racional y mas relacionada a la imagen actual de Buin, siendo més cautelosa, en la
propuesta de nuevos subcentros y nuevos ejes verdes, para tener una nueva alternativa de
estructuracion mas discreta en la proposicion de nuevos usos de suelo. La propuesta tiene
como principal enfoque ordenar la densificacion habitacional, reservar mayor cantidad de
suelos agricolas y limitar el desarrollo inmobiliario, esta alternativa se enfoca en resguardar
el Buin actual y no propone una nueva zona de desarrollo logistico, asi como tampoco el
desarrollo de una centralidad en Buin oriente como expansion del centro de Buin actual.

Esta alternativa busca consolidar la vocacion de las distintas localidades y barrios, a
través de la dotacion de normas urbanas que permitan la reparacion o subsanacién de sus
problematicas a nivel local, por un lado, y la sinergia entre sus usos de suelos y
equipamiento a nivel comunal.

Entiende por localidades aquellas que poseen un centro histérico con una morfologia de
viviendas antiguas, como lo son Maipo, Linderos, Alto Jahuel y Villaseca. Los barrios, por
otra parte, se entienden como los asentamientos existentes dentro del area de estudio,
como las villas del Camino Buin Maipo y Nuevo Buin.

Por ello, en primera instancia se generan limites claros para dichas areas urbanas
(Localidades y Barrios), a través de su diferenciaciébn normativa. Las areas que no son
identificadas como Barrios o Localidades y que poseen una ocupacion de suelo menor
ser8n identificadas como fAZonas de Transi

consolidar dentro del &rea urbana comuna | |l a idea de fABuin acogi

evitar la conurbacion.

Las subcentralidades de las localidades se ubican anexas a los cascos historicos,
con el fin de respetar su morfologia desarrollando las preexistencias de equipamientos. Asi
el subcentro de Maipo se encuentra en la interseccion de Garcia con Clemente Diaz, en
Linderos al norte y sur de Krugger, en el caso de Alto Jahuel como uso complementario a
los existentes en Camino Padre Hurtado y en el caso de Villaseca se reparte en tres
subsectores: Villaseca Poniente en interseccion del canal Vilucano, en la zona de desarrollo
del Hospital Buin Paine y en el sur en el acceso de Camino Cervera con Ruta 5. En el caso

de | os barrios se generan fACentros Badeaviaa |

arboladas.

Los barrios y localidades consolidados son conectados a través de una red puntual y

Ci

eso

n

do

Ut
p

qu

estrat®gica de AV2as arboladaso | as que resguard

vias son consideradas estructurantes del plan. En el sentido Norte Sur, estas vias
corresponden a Flor de Maipo, Canal Vilucano, Krugger en Linderos y Alberto Hurtado en
Alto Jahuel. En el sentido este-oeste, encontramos a la extension de las avenidas Krumm
y Camino el Arpa, Villaseca Poniente y Oriente, Manuel Rodriguez y la extension hacia el
oeste de Las Delicias.
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Con el fin de equilibrar las densidades exigidas por el PRMS, y comprendiendo las
dindmicas inmobiliarias que se han dado en los Ultimos afios, se pretende consolidar con
nuevo desarrollo inmobiliario el sector de Flor de Maipo, el que sera anexado al sector de
Nuevo Buin. A nivel productivo se busca consolidar un area en base a los usos de suelo
preexistentes desarrollando un barrio logistico-industrial que aprovecha la Ruta 5 como su
columna vertebral, que tiene su mayor desarrollo en el area central de la comuna.

6.3.3. Participacion Ciudadana Preliminar, aspectos evaluados y recomendaciones
recogidas

Teniendo en cuenta la existencia de dos alternativas de estructuracion, se desarrollé una
jornada de Participacion Ciudadana preliminar realizada el dia 25 de mayo de 2023 a las
19:00 hrs. en el Teatro Boris Calderon de Buin. Para la instancia se desarrollé una
metodologia que en general consintid en una exposicion explicativa de ambas alternativas
de estructuracion, y llevar a cabo entrevistas grupales o trabajos en grupos pequefios de
entre 3y 10 personas, llegandose a las siguientes conclusiones:

Observaciones Participacion Ciudadana Alternativa 1

A La alternat i va agricolase mqiege sas altueas y vBlorae e isterés en
mantener una menor densidad en el sector de Flor de Maipo

A Es necesario generar mejores centralidades par
las cuales deben ser potenciadas en su concentracién

ASe valoran los pasos propuestos y se solicita que se mantengan.

AEn |l a alternativa 1 se puedan realizar circuit
alternativa 2.

A  Existe una tensi-n entre | a percepciac@a posi ti v
las areas de baja densidad y la consideracién de que consolidar la propuesta no fortalece
los barrios y localidades, sino que solo los identifica.

A EI sector de Linderos a¥%n requiere un mejor tr

AHay una c ont naataenteedai apreciaciomqe @ue hay que reforzar el sector
productivo al tren y la percepcidon de que esto podria consolidar la espalda hacia la Estacion
Buin, deteniendo su desarrollo.

A En caso de que estas §8reas t eentvasmordaivds no es
segun lo dispuesto en la LGUC.

Observaciones Participacion Ciudadana Alternativa 2

A La alternativa 1 respeta | as 8§reas agr2col as,

A Se valoran positivamente |l a idea desistmaredores

pargque con el borde del rio

A Se propone reforzar el parque en el borde del
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AL Se hace una observaci-n referente a |l a necesi
vialidades para facilitar expropiaciones

A Somsidera que faltan parques en el sector de Linderos

A  Hay una congruencia en la cr2tica hacia | a ubi
considera que es disruptivo para el entorno del rio tener una zona de almacenamiento en
un area que deberia tener un mejor desarrollo paisajistico.

A Se refuerza la idea de que el borde del r¢o se
frente comunal, ya que se argumenta que esta perspectiva empeora la situacion

A Se propone tomar dos meestdzdnayhuscareltdroatvesrmas | t ama |
cercanas al centro. Sin embargo, estas ideas entran en contradiccion con la necesidad de

fomentar el trabajo y el empleo, asi como con la consideracion de mitigar posibles

problemas que podrian surgir en el borde del rio a pesar de las oportunidades que ofrece

el Parque Industrial

6.3.4. Tercera propuesta elaborada fAlternativa de estructuracion N°3: Desarrollo Urbano
Equilibradoo.

Plano Alternativa 3 Desarrollo urbano equilibrado

IMAGEN OBJETIVO
ALTERNATIVA DE ESTRUCTURACION 3

DESARROLLO URBANO EQUILIBRADO

o s G

wast
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La alternativa de estructuracion N°3 surge posterior a la instancia de participacion
ciudadana temprana realizada el dia 25 de mayo de 2023, con el objetivo de obtener los
mejores elementos de las dos primeras propuestas y abordar otros elementos que no
habian sido considerados anteriormente y con el propdsito de obtener un desarrollo urbano
mas equilibrado.

Conforme a todo lo evaluado en la participacién ciudadana, tomando las observaciones ya
mencionadas, se llevo a cabo esta tercera alternativa, que tiene como objetivo principal
generar un desarrollo urbano mas armoénico respecto de sus densidades se mantiene la
idea de localidades independientes, cada una con una identidad propia. Estas localidades
se encuentran conectadas a través de ejes con programa integrado que estructuran la
propuesta y la componen como un total. Se llega a la alternativa de estructuracién 3
trabajando conjuntamente con la comunidad y el equipo.

Como principal estrategia toma en cuenta la alternativa N°2 de consolidar las vias que
aporten al desarrollo de la comuna, pero con una menor intensidad, y en contraste, propone
generar nuevos subcentros en el sector de Flor de Maipo. A diferencia de las alternativas
anteriores, esta propuesta ademas propone la extension de Calle Figari hacia el poniente
llegando hasta la costanera del Rio Maipo, la extension de Santa Adela hacia el norte, y la
extension de Calle Garcia hacia Bajos de Matte. También propone nuevas vias para
ordenar el sector de Linderos y Alto Jahuel que no estan consideradas en las otras
alternativas. La propuesta también genera nuevas aperturas viales, entre las que considera
las avenidas Manuel Rodriguez Poniente, Nueva Flor de Maipo, Nueva Canal Vilucano,
Villaseca Poniente, Camino El Arpa i Buin Alto Jahuel y Padre Hurtado en Alto Jahuel.

Como segunda estrategia también considera un area de regeneraciéon urbana alrededor de
la estacion de trenes y la Ruta 5, aportando, a nivel local y metropolitano, con una extension
del centro de Buin hacia el sector oriente, aprovechando las cualidades de conectividad que
entrega la trama vial, la ruta 5 y su estacién de trenes.

A nivel productivo, reduce lo propuesto en la alternativa 2 respecto a desarrollar un area
logistica e industria local y nacional, destinando 40 ha a ello, ademas se amplia la
posibilidad de uso de suelo considerando también equipamientos de caracter intercomunal
aprovechando las condiciones entregadas por la construccion de la Costanera del Maipo,
via troncal de 35m proyectada por el PRMS que este afio entra el primer tramo en
construccion permitiendo una fluida conexion la ruta 5 sur nacional, evitando asi que la
actividad productiva pueda entrar en conflicto con los actuales niveles de congestién vial
existentes en los accesos a la comuna.

Esta alternativa propone un escenario mayor para la proyeccion de corredores ecoldgicos
en distintas escalas, aumentando la superficie de areas verdes, llegando al estandar de 10
m2 de area verde por habitante, conforme a lo establecido por el SIEDU, ademas estas
areas que actlian como transectos urbanos que integran los paisajes naturales y bienes
ambientales existentes alrededor de la comuna, tales como el piedemonte y el Rio Maipo,
con la vida y actividad urbana de Buin. Esto busca ampliar el stock de areas verdes y
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equipamientos complementarios para la poblacion actual y futura. Se espera consolidar la
proyeccion de estos corredores a través de incentivos normativos a la constructibilidad, que
incluyan un mejor estandar de espacio publico. El conjunto de oportunidades entrega una
proyeccion de nuevas areas residenciales de mayor densidad que puedan incluir viviendas
de interés publico mediante incentivos normativos.

6.4. Nueva Zonificacién basada en usos de suelo y densidades.

Las siguientes propuestas de zonificacion que se encuentran ligadas a usos de suelo y
densidades potenciales con normas urbanisticas en las diferentes alternativas a
estructuracion diferenciandose en rangos especificos, dichas zonas proyectadas serviran
de base para desarrollar en la etapa de anteproyecto, estas son las siguientes:

6.4.1. Zonas Preferentes Equipamientos

Las zonas de subcentral tienen la vocacion de reforzar centralidades preexistentes de
localidades o plantear nuevas centralidades dadas las condiciones urbanas que estos
presentan. Se estiman de dos tipos:

Zona Nuevo Centro de Buin. (ZNC) presente en alternativa2 y 3

Se propone una zona de regeneracion urbana, dedicada a concentrar actividad y usos de
suelo relacionados con el desarrollo de comercio y servicios a escala local y metropolitana,
aprovechando las condiciones de conectividad otorgada por la trama interna del sector
préximo a la estacion de Trenes de Buin, en el poligono entre la Ruta 5 Sur, Calle Estadio,
Linea FFCC y José Alberto Bravo Oriente, aprovechando la accesibilidad que entrega la
autopista y el servicio de Tren Alameda-Rancagua. De manera complementaria al
desarrollo de servicios, se propone también localizar viviendas con la mayor densidad de la
comuna con énfasis en integracion social, la cuales estaran sujetas al cumplimiento de
incentivos normativo como la apertura y mejoramiento del espacio publico del sector.

Para esta zona se propone:
Densidad maxima de 600 hab./ha. (alta)

Altura de 7 pisos (puede alcanzar esa altura si se considera como incentivo normativo,
asegurando el uso de equipamiento en primer piso)

Zona Preferente equipamiento 1 (ZE1) presente en alternativa 1,2y 3

Se proponen diversas zonas, estratégicamente localizadas, de preferencia al desarrollo de
equipamientos con incentivos normativos a la construccion de vivienda de interés publico y
desarrollo de areas verdes. Estas areas, localizadas contiguas a vialidad estructurante,
posibilita la creacidon de grandes areas comerciales y de servicios gracias a la configuracion
normativa (alturas y densidades), considerando Areas de Equipamiento mayor y mediano
segun la definicion del Art. 2.1.36 de la OGUC.

Para estas zonas se propone:
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Densidad méaxima de 500 hab./ha (media alta) en alternativa 1, 2
Densidad maxima de 400 hab./ha (media alta) en alternativa 3

Altura de 5 pisos (puede alcanzar esa altura si se considera como incentivo normativo,
asegurando el uso de equipamiento en primer piso)

6.4.2. Zonas Habitacionales (ZHX)

El caracter de las zonas habitacionales busca una gradualidad entre el &rea consolidada y
los conjuntos residenciales construidos en zona de extensién urbana, o en é&reas
urbanizables.

Zona Habitacional Mixta (ZHM) en alternativa 1,2y 3

Se proponen zonas de preferencia al desarrollo de viviendas con incentivos normativos al
desarrollo de proyectos de integracién social, equipamientos y servicios, y del desarrollo de
areas verdes. Posibilita la creacion viviendas junto a areas comerciales y de equipamiento
de escala local y de menor impacto comunal, en zonas proximas a vialidad estructurante.
Considera areas de equipamiento menor segun la definicién del Art. 2.1.36 de la OGUC.

Para esta zona se propone:
Densidad maxima de 400 hab./ha. en alternativa 1, 2
Densidad maxima de 300 hab./ha (media alta) en alternativa 3

Altura de 4 pisos, (puede alcanzar esa altura si se considera como incentivo normativo,
asegurando el uso de equipamiento en primer piso)

Habitacional Existente (ZH1) en alternativa 1,2y 3

Se proponen zonas zona de uso mixto con preferencia habitacional. Esta zona corresponde
a los sectores que actualmente estan consolidados en las areas establecidas por el estudio.
Entiende las areas consolidadas como homogéneas que buscan limitar el desarrollo
inmobiliario en funcién de las densidades actuales. Se propone que estas areas puedan
albergar actividades que sean compatibles con el uso habitacional, de comercio, servicios
y equipamiento, de escala local.

Para esta zona se propone:

Densidad méaxima de 200 hab./ha. en alternativa 1,2y 3

Altura de 2- 3 pisos. (No se consideran incentivos normativos para estos sectores)

Habitacional Nueva (ZH2)

Se proponen zona de uso mixto con preferencia habitacional. Esta zona corresponde a los
sectores de las areas de extension urbana segun PRMS que actualmente no se encuentran
consolidados. Se propone como un area de amortiguacion hacia la Zona Habitacional
Existente, considerando una densidad menor a las zonas ya consolidadas. Al igual que la
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zona anterior, se busca albergar actividades que sean estrictamente complementarias al
desarrollo habitacional.

Para esta zona se propone:

Densidad méxima de 150 hab./ha. en alternativa 1, 2

Densidad méxima de 100 hab./ha. en alternativa 3

Altura de 2 - 3 pisos. (No se consideran incentivos normativos para estos sectores).

6.4.3. Zona de Desarrollo Logistico Productivo Sustentable (ISX)

Corresponde a &reas que poseen un actual uso de suelo productivo o logistico y que se
proyecta su uso en el nuevo plan regulador comunal. Estas se ubican principalmente en la
Ruta 5 Sur, o con potencial de ser denominadas como colectoras dentro del area urbana
comunal.

Zona de Desarrollo Logistico Productivo Sustentable y Equipamientos Intercomunal (ISE).
en alternativa 2y 3

Corresponde a areas de conversion que en la actualidad poseen un uso de suelo de
caracter agricola y que poseen ventajas comparativas en materias de localizacién y acceso
a vialidad estructurante intercomunal, como es la Costanera Sur del Rio Maipo. En estos
sectores se proyecta como nuevo uso de suelos actividades productivas relacionadas a la
actividad logistica y empresarial, ademas de la localizacibn de equipamientos
intercomunales.

Zona industrial existente. en alternativa 1,2y 3

Corresponde a areas que actualmente tienen este uso, su emplazamiento esta vinculado a
puntos estratégicos que se facilitaban con los accesos, su ubicacion en algunas ocasiones
afecto al desarrollo habitacional.

6.4.4. Zona de Transicién Urbano Rural.

Estas zonas, localizadas principalmente en los bordes del limite urbano, se busca
condicionar suelos para preservar una imagen rururbana de la comuna, con un desarrollo
urbano de baja escala. la cual esta basada en:

a. la calidad de sus suelos y actual uso agricola

=

la preservacion de los aportes ambientales y paisajisticos
c. Carencia de conectividad actual

d. Preservar laidea la normativa actual del Plan Regulador Metropolitano de Santiago (Area
Urbanizable) que posee una baja densidad poblacional

En ellos se proponen usos de suelos residencial preferente definiendo la densidad de 16 a
40 hab./ha., promoviendo un desarrollo habitacional de viviendas de alto estandar, que
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actualmente se construyen en el sector rural de la comuna, con proximidad a equipamientos
y servicios, ademas de un sistema de vialidad que permita una movilidad fluida.

a) Zona Casco Histérico, en alternativa 1, 2y 3

Corresponde a una zona de desarrollo que acompafia potenciales protecciones de
Inmuebles y Zonas de Conservacion Historica a definir por este Plan Regulador, o
potenciales declaratorias de Zonas Tipicas o0 Monumentos Nacionales que en la actualidad
se encuentran ingresadas para ser evaluadas por el CMN. Como cualidades principales se
busca resguardar la morfologia urbana existente, pero que a la vez permita usos de suelo
qgue apuntalen el desarrollo de estas zonas con potencial turistico patrimonial.

b) Zona Area Verde Privada (ZAV) en alternativa 1, 2 y 3.

La designacion de areas verdes privadas, conservara predios que tienen un alto valor
ecoldgico y/o paisajistico. En su generalidad corresponde a jardines de antiguas casas
patronales. Se busca que estd zona tenga normas urbanas que limiten las construcciones
a las esenciales para su mantencién o que potencien sus cualidades.

c) Declaratorias de Area Verde Publica (DAV) en alternativa 1, 2y 3.

Corresponde a las areas verdes publicas pertenecientes a la red de infraestructura verde
comunal localizada en area urbana. Esta red conectara las areas verdes de uso local como
plazas y parques urbanos y facilitara la movilidad mediante el uso de modos de transportes
no motorizados (ciclos y peatonalizacioén).

d) Red vial y espacios publicos en alternativa 1, 2 y 3.

Se desarrolla una nueva red que restaure y asegure el desarrollo de la comuna que integre
aspectos esenciales de la vida urbana para la movilidad y el uso y goce de espacios
publicos. En este sentido se integra el paisaje agricola inspirado en su identidad campesina,
incorporando rutas arboladas, acequias y canales. La red vial facilita el transporte mediante
medios no motorizados; ademas de reconocer la importancia del transporte publico actual
y futuro.

a) Red de Infraestructura Verde en alternativa 1, 2 y 3.

Tomando en consideracion el desarrollo de los planes paralelos Plan de Inversidon en
Infraestructura de Movilidad y Espacio Publico (PIIMEP) y Red Ecosistémica para Buin
(REB), se considera una red de infraestructura verde en el area urbana que la busca la
interconexion de bienes ambientales reconocidos por las y los habitantes de la comuna,
con el fin de potenciar su acceso, reparacion, restauracion y conservacion.

6.5 Andlisis comparativo Alternativas de Estructuracién

Considerando que la clasificacion de la zonificacion propuesta considera la misma
nomenclatura en las tres alternativas, para entender la diferencia entre cada propuesta es
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necesario analizar las superficies de cada una de ellas en cuanto al destino de areas
habitacionales, equipamientos, actividades productivas y &reas de transicion, la descripcion
es la siguiente:

Zona

ALTERNATIVA 1

“Consolidacion de barrios y localidades”

Vocacion de usos de suelos

Zona de usos mixtos habitacionales y

‘ Densidad ‘

Alturas

Superficie

Poblacion

Casco de equipamientos que busca 150 .
Historico preservar la morfologia de la zonas hab/ha. 2 pisos 71,89 ha. | 10.783 hab.
historicas y potenciar su desarrollo.
Zonas estratégicamente ubicadas en
Equipamiento las localidades, con preferencia al 500 . 83,54 ha.
Comunal desarrollo de equipamientos de hab/ha. 4 pisos 41.768 hab.
escala comunal y local.
o Zona Habitacional mixta que tiene la
Habl\l/lt&ctlcc))nal posibilidad de ser complemento a los 400 3 pisos 22,19 ha.| 8.876 hab.
Equi X usos habitacionales, con una mayor hab/ha.
guipamiento )
altura y densidad
Zona habitacional que consolida los
barrios existentes, limitando el
Habitacional desarrollo inmobiliario a las 200 .
Existente densidades actuales y permitiendo hab/ha. 2 pisos 297,63 ha.| 119.526 hab.
actividades complementarias al uso
habitacional.
Nuevas &reas habitacionales con una
Habitacional | densidad controlada y posibilidad de 150 .
Nueva albergar actividades complementarias | hab/ha. 2 pisos 252,56 ha.| 37.884 hab.
al uso habitacional.
Busqueda de la preservacion de la
Transicion imagen suburbana de la comuna, con 40 .
Urbano Rural desarrollo residencial bajo y de alto hab/ha. 2 pisos 656,40 ha.| 26.256 hab.
estandar.
Consolida barrios productivos e
Industrias industriales prexistentes, de tipo
existentes y inofensivo, con blsgueda de No aplica 5 pisos 115,57 ha. 0 hab.
proyectadas minimizar el potencial impacto
negativo a las comunidades
Actual seccion del urbana del Parque 2 pisos
Parque Rio Intercomunal del PRMS, que busca . L
Maipo consolidar el espacio del rio como un No aplica|  (equipamientos | 55,80 ha. 0 hab.

espacio de acceso a toda la region.

complementarios)
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Zona que preserva los predios de alto
valor ecoldgico y/o paisajistico,
mayormente jardines de antiguas

Area Verde | casas patronales, mediante normas No aplica 2 pisos 0 hab
Privada urbanas que limiten las P (équipamientos '
. . complementarios)
construcciones a lo esencial para su
mantenimiento o que resalten sus 57,41 ha.
cualidades.

Forma parte de una red de
infraestructura verde comunal en

Area Verde areas urbanas, conectando plazas, . 2_ pisps
Publica parques urbanos y acequias para No aplica Cgﬁul'girgr'igﬁi) 0 hab.
fomentar la movilidad peatonal y P 64,30 ha.
bicicleta.
Total Poblacion 245.094
hab.

Esta alternativa considera una menor zona de area verde de 64,30 Ha. No es la prioridad
en esta alternativa comparandola con la alternativa 2 y 3, ya que el enfoque principal es la
consolidacion de barrios y localidades, dandole importancia a las areas habitacionales. La
visibn de esta alternativa es consolidar barrios, se le da gran importancia al aspecto
patrimonial al igual que en las tres alternativas y se reconocen las piezas histéricas de cada
localidad y se consolidan como un &rea relevante y el punto de partida para los nuevos sub
centros.

Con respecto al area habitacional su densidad mantiene la estructura urbana actual
buscando consolidar barrios y no expandir el desarrollo inmobiliario por lo que las zonas de
densidad alta se les deja limitada y se la da importancia a resguardar los suelos donde
podria expandirse la residencia.

Producto del resguardo rural se crean estas areas de transiciéon donde la densidad
habitacional es bastante menor con respecto al area que ocupa, por lo que en estos suelos
debe predominar el caracter natural /rural. La industria es la consecuencia de lo que ya
existe, se reconocen las preexistencias y no se asignan mas areas de las que ya hay. Por
otra parte, respecto a las zonas de equipamiento, se dividen en dos criterios segun su
densidad, esto varia en funcién de la lejania con los centros de las localidades.
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ALTERNATIVA 2

“Ejes estructurantes p_

Zona de regeneracion e integracion
urbana dedicada a concentrar
actividad y usos de suelo
relacionados con el desarrollo
Nuevo Centro comercial y servicios a escala 600 hab./ha. 7 pisos 20,43 ha.
comunal y metropolitana. Esta zona
tiene la posibilidad de incorporar
viviendas de integracién social
mediante incentivos normativos.

12.256
hab.

Zona de usos mixtos habitacionales y
_Ca§c_o de equipamientos 'que busca 150 hab./ha. 2 pisos 71,89 ha. 10.785

Historico preservar la morfologia de la zonas hab.

histéricas y potenciar su desarrollo.

Zonas estratégicamente ubicadas en

Equipamiento las localidades, cor_1 preferenua al 500 hab./ha. 5 pisos 120,48 ha. 60.238
Comunal desarrollo de equipamientos de hab.

escala comunal y local.

Zona Habitacional mixta que tiene la
Habitacional | posibilidad de ser complemento a los

Mixto usos habitacionales, con una mayor | 400 hab./ha. 3 pisos 50,38 ha.
Equipamiento | alturay densidad que el resto de las
areas habitacionales.

20.153
hab.

Zona habitacional que consolida los
barrios existentes, limitando el
Habitacional desarrollo inmobiliario a las . 119.526
Existente densidades actuales y permitiendo 200 hab./ha. 2 pisos 597,63 ha. hab
actividades complementarias al uso '

habitacional.

Nuevas areas habitacionales con una

Habitacional | densidad cgqtrolada y posibilidad Qe 150 hab /ha. 2 pisos 330,10 ha. 49.515
Nueva albergar actividades complementarias hab.

al uso habitacional.

Busqueda de la preservacion de la
Transicion imagen suburbana de la comuna, con . 49.515

Urbano Rural | desarrollo residencial bajo y de alto 40 hab./ha. 2 pisos 33549 ha. hab.

estandar.
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