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GUIA DE ESTUDIO N°7

EJEMPLO DE APLICACION DE NORMATIVA: ESTUDIO DE CUPO

Un estudio de cupo consiste en el analisis de toda la normativa general y especifica que afecta a
un determinado sitio y a partir de eso, proyectar el volumen tedrico construible maximo que
otorgue la mayor eficiencia y beneficio.

En este ejemplo se adjunta un estudio de cupo realizado para una propiedad en Americo Vespucio
Norte, Vitacura.

Se incluyen los siguientes documentos:

Certificado de linea e Informaciones Previas
Informe de tasacion

Plano de Ubicacién

Plano de Emplazamiento

Corte transversal volumen maximo edificable
Corte longitudinal volumen maximo edificable
Cuadro de superficies

Cuadro resumen de condiciones de edificacion



ANTECEDENTES CENERALES

INFORME DE TASACION

CALLE
Av. Anerico Vespucio

Fco de Aguirre N°4372, y Fco.deAguirre 4366

Norte 2506 Esq.

ACERA N* DE ROL

Nor-Poniente 585-22 y 585-23

COMUNA ‘CIVDAD Manzana ‘H
Vitacura Santiago

TASACION ANTERIOR

Loteo Lo Castillo Sitios Ay B
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FRENTE S1t10 A 25.00 a Av.AvVespucio
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CARACTERISTICAS CONSTRUCCION  <qlg en sitio A _.esquina.... e e
ANTIGUEDAD CALIDAD 3 Xl Aastavo [C] &n seme | N° DE_FISOS
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PROGRAMA

La vivienda que se emplaza en sitio A presénta el programa de recintos que se sefald
1P Piso : 285,6 m2 construidos; porch de ingreso, vestidor, bafio de visita, estar-cq|_
medor, mds zona de servicio y 2 dormitorios con bafio y sala de costura.

2°Piso : 548,5 m2 construido;Hall de piso, tercer dormitorio con bafio anexo y
escritorio. :

Superficie total construida : 340,5 m2

(Ver anexos )

ST TR U AT T T I T S S o T T T T b e et ——
La vivienda presenta una estructura resistente a base de muros en albafiilerfa confi
nada entre elementos de hormigén armado incluyendo losa de entrepiso en ditho material
Los muros se encuentran estucados en mortero de cemento-arena con revestimientos
principalmente a base de pinturas; revestimientos de pisos en parquet de Lingue, y
baldosa al 1fquido en servicios y porch de acceso.

Estructura de cubierta en roble de 2" x 6" con cubierta a base dé tela de arcilla
cocida con vaballete del mismo material.

Tnstalaciones completas incluyendo calefaccién por fadiadores.

(Ver anexos)
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Sitio A (esquina) . m2 782,5 23 UF 17.997,5 UF

‘Sitio B : m2 - 625,0 21 UF 13.125,0 UF
| consTRuccionEs T = g YT
Vivienda existente ; 52
en sitio ‘A : : m2 340,5 ot 12 UF 4.080,0 UF

OBRAS COMPLEME! TARIAS

Tonates

35.202,5 UF




VALOR COMERCIAL
35.202,5 UF
VALOR DE LIQUIDEZ
RECOMENDADO
31.682,0 UF
‘Luis Goldsack Jarpa
"Arquitecto

TIPO DE CAMBIO FECHA

UF 10/06/96 . MOMBRE Y FINMA TASADOR

~OTROS ANTECEDENTES
- CROQUIS, ETC.

- DIAGNOSTICO FINAL Y OBSERVACIONES

La propiedad materia de este informe presenta gxcelentes caracteristicas de
emplazamiento urbano, tanto por el equipamiento existente en el drea inmediata,
como por las vfas de circulacibn que la rodean, todo lo cual genera un altd in
terés por el sector para efectuar proyectos inmobiliarios. Junto a estas carac-
teristicas propias de 1a ubicacién, es importante considerar que el Plan Regu-
lador vigente de 1a comuna asigna a esta zona densidad media para los terrenos
que enfrentan a A.Vespucio Norte, pero que en el caso especifico de la propie -
dad que se analiza, la fusién de ambos roles permite acoger a densidad media el
terreno completo (Ver anexo).

La situacion antes descrita permite valorar la propiedad en cuanto a su potencial
‘para construir en ella un edificio segin 1o permitan las normas vigentes, despre-
ciando las construcciones existentes y considerando solamente el valor del casco
urbano. Para analizar esta alternativa se efectu6 un estudio de las potenciali-
dades del terreno fusionado dando como resultado la posibilidad de construir has
ta 3.177,40 m2 sin considerar subterrineo, distribufdos en un piso zocalo, + 4 pi
sos y mansarda (Ver anexos).

Paralelaménte a ello se valord cada propiedad considerando el ‘potencial de fu -
sidn y construcci6n descrito pero valorando ademis la construcci6n existente daddq-
que esta presenta caracterfsticas espaciales y constructiva que permitirfan su us
y/o reciclaje a la espera de factibilizar un negocio inmobiliario que considere- 1
d$m011c16n de l1a vivienda y la construccién de un edificio adecuado a las espectad
tivas. ‘

La valorizaci6n final considerd esta G1tima alternativa.como adecuada, consideran-
do la construccidn existente perv, castigando el valor del m2 construido, tanto
por su antiguedad como por su 1imitado uso actual en relacién a las posibilida -
des de nueva construccion y valorando el m2 de terreno en razén a sus posibilida -
des de construccidn segiin estudio adjunto. :
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DIRECCION DE OBRAS

DEPTO. DE URBANIZACION Y CATASTRO TESMU Ne_O©13 ZYpuk.
‘ FECH/\__?':?JQ%A?%&;-»—%Q
SOLICITANTE: __MIGUEL ANGEL AcongD _FONO: 2240244

DESTINO soLicitapo: __ VIUIEIULAH

ANTECEDENTES DEL FREDIO: -+ b
UBICACION cALLE: ___ AU . AMENLCL VEIPYC) N _2506
ROLN?.: & o e LOTEO: -64? - Feo br Aevinie VP A3TZ

“|PLANO: __S5-792 _ MANZANA: _____ SITIO: _A__ SUPERFICIE: _182 X0 wm2

LINEA DE EDIFICACION.

Do Vo e ok e Bl e Il g

Flom~cc co be 2o. Qo 7 1. S. oo,
Acuinax. :

M. ANeit-co 0.Qa | 70 b | DiBa Lo 7
\\es}vu—g—_,

[ Z0NA: Dews onss  O&sunm . SUBSECTOR: — .TRAMO:  —— |

NORMAS GENERALES:

- Ley General De Urbanismo Y Construcciones.- -

- Ordenanza General De Construcciones Y Urbanizacion.-

- Ordenanza Plan Regulador Metropolitano De Santiago (Resol. N° 20/94).-

- Ordenanza Local De Urbanizacion Y Edificacion Para La Comuna De Las Condes (D.S:N° 46/81)
NORMAS ESPECIALES: :
= D.S. N°202 de fecha 15/11/88.-(Usos de suelo Densidad Media y Baja).

- D:S. N° 380. de fecha 04/09/93.-(Restriccién Puertos Aereos).

“BEE ar—
- RESOL. N°20/94 , P.R.M.S.-:
CAP. 8.2 AREAS DE RIESGO: :

~REMOGION-EN-MASA{ Srdrivde ) imQUE BRARAS 4 Srdeindmaried)y  INUNDACION (8.2.1.1-a).-
mmﬁmmmwm

NORMAS DE EDIFICACION:

-USOSDE SUELD: _los  voschnes <n DS, 202 [89

- OCUP. DE SUELO: _qﬁ-ﬁ;EONSTRUCﬂBILIDAD: ——__sup.pReDALMN:_4 60T w2
- DENSIDAD RN, 2 40 Hob ["DENSIDAD MAX. ____— ___ AGRUPAMIENTO ___ ——

- ALTURA MAX. EDIF.: Y PS>  ALTURA MAX. CIERROS:_Z-22_(\©A TRANSPARENCIA: 2o

NOTA: oy :

- Este Certificado esta L‘ujeto a toda modificacion Oficial de la Legislacion y Normas vigentes.-

- El Interesado deber4 verificar los perfiles de las calles, los deslindes y superficie del
terreno, para la ejecucion del plano de situacion, que se requiere en la solicitud de aprobacién
de Anteproyectos y Permisos de Edificacién.- (Pto. N° 2 Art. 5.1.5 de la Ordenanza General). :

© = ASIMISMO, NO PODRA MODIFICAR NI EFECTUAR OBRAS EN EL ESPACIO PUBLICO

SIN V°B® DEL DEPARTAMENTO DE URBANIZACION Y CATASTRO.-

OBSERVACIONES: Ve ‘-':'ab-a-h e sSolbs }ssa A, AOsS2tes

i N SEL _
dl dn ffii » [ i e
% v 1] g 'v’;"gu\‘(‘.nm ] s
“JEFE,SEGCIONCATASTRO  wuva cosianbia "5t - JEFE DEPTO. URB. Y CATASTRO
A e TONO 246399 - FAN 2463991 & o g
VILACURA - ClLE 3_ { HAiD 1936




INICIPALIDAD DE VITACURA
DOM

ZONA URBANA - DENSIDAD MEDIA

(ALTURA MAXIMA 4 PISOS)
ORDENANZA LOCAL N* 46 MAYO 1981 Y

CONDICIONES DE EDIFICACION

D.S. 153/5-8-1986
D.S. 202/ 15-11-1989

-~

del terreno

RASANTE EN LOS DESLINDES
DIST. MINIMO ENTRE PREDIOS Y EJES DE CALLE ADOSAMIENTOS
SIN VANO | CON VANO ALT.MAX | PEND. MAX. | LONG. MAX.
1+ piso 1.50 3.00 60° 3.00 30° Ao%
2% piso éie 3.00 {4
3¢y SGTES. W 4.00 En caso de uso do madianerla o mayor
Rasanlo aphcadn dosde el n;vel natural 30% adjuntar canta notarial

(solicitar cana lipo)

LONGITUD DE FACHADA

/
OCUPACION DE SUELO
A

USO DE SUELO PERMITIDO

No mayor a cinco vocos la distancia
menor a los doslindas, cuando ésla sea

‘inferior a 400 mts.

40% '
TQDOS LOS USOS INDICADOS
ANEA LIBRE 35% DETERMINADOS POR ANCHO
Para odificios roaidencialos o mixios con vivien- L DE VIA.®

da dojar 35% relorido al torreno para 4reas
libres abiortas comunes rosuolia & Qe
njvel, No podrén nor gslaclonatriontos.th Ueww d

NOTA: PARA AQUELLOS DE FUNCIO-
NAMIENTO NOCTURNO VER

ART, Il ORDENANZA LOCAL

DENSIDAD (nota) 240 habha. CIERROS EXTERIORES
B e aieton ALTURA MAXIMA | PORCENTAJE MAXIMO OPACO »
> O o acoeda 2.00 mts. 50% da la superficie

Ancho de calle i
3) Entodas las callos y pasajos.

b) Solo en calles do un ancho minimo de 15
molios,

\
\

€) Sobo en callos do ancho minimo 20 mris.

- -t

.% USOS DE SUELO

*Articulo 11°~ En ol soclor de Densidad Madia, segun el ancho de la callo que enlrenta el predio, sélo se permiten los
siguientos usos de sualo, con las condiciones que s indican:

Usos de Suslo

= Residonclal
- Areas Vordos

- Sakd

= Educacién
= Sequridad
= o8

- Omuln:bm Comunliarlas,
ww!mhnb y Turlsmo

- Sorviclos Publicos
- Sorvicios Prolosionalos
- Servkios!

- Sand
- Educacion .

= Culvra
— * Esparcimionto y Tutlsmo
Comorcio

= Culo

: Condiclones

Excopto Clinicas y Hospltales
Excopto niveles Medio o Svperbr.

mudu«c«umywm.

Excopto Clnes, Tealros, Hoteles, Drive ln.
Excopto Bommbas de Benclna, Centrps de Servicios Avtomatilz
Disuiouidoras degas, Lena o Carbén,

S6k ks siguientes destinos:

Clinicas Velerinarias (s0lo consulas).
Panaderias y Pastelerias,

Veria de Madera y F Fbuo
Talleres de Rep do muedl

calzado, o y otros

dura y pintura).

Imprentas,
Pelquetlas,

Clinicas y Hosplales, ; +
Niveles Medios 0 Superior, doblendo tenor la calle, una catzada
minima de 2 pistas por sentdo de rdnsho.

Salas de Condlerto, Auditorios.

Cinos, Tealros, Holeles, Drive In.

Dorrbas de Bencina, Centros de Serviclo Mommlx. disurloucion
de gas, lefia y carbdn,

L)} Elmnl-ummm»,mw»mmdhm«umdra-nquoumphudpwdlo yuladmanwmuuxwmlovluauﬂmmwu
ousiontes, bqwmﬂndmw'mdmmmmwuowamuum

da en la Oi

o) So excoptdan do los usos y destinos pormiiid
Comerdo

¢ Los vsos de suoloy sus

aquollas
mhmw«momn.muwmwwuo.
NomumMuunwpdmbswodblmlvmcl.ulummglnm“

Esla

¥dad a las

d-bonm P

k on
de Santiago y a la Polliica Naclonal de Desarrolio Uibano, en su N° 10,
E1 Arrbito de accion do oslos usos do svolo, cammomm

icidn ostd

para ol Ehebb dol

.
o ]

L] c-;wowumommoduulu oadbmaﬂd‘nmmﬂoywowdmodnuobmmnmwmhwmwbm“mnnu , deberd presentar 1odos svs
acces0s yp 6lo por la calle quo o pormia dicho destino.

-

k on ol Pérralo 3, Thvo Iil, de 1a O dol
Polfiica sobro ol oquwmimo on dquo 50 o]onvmun los cqvbmuvm ugdn ol lboy la nuh.

los casos & oscala

ly

WNEOPrIEde Lidh, Cormon 1898 7, ..NM”
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| ResuM®U COUDICiOVES DBE _EDIFICACION.

By zoua URBALA-DE EVSIDAD MBDIA-VITACURA,

[BLTOR A MAx! m “BDikicAcion : 4 PiSOs + MALS ARLA+$2Z0CAI0 + S Sob'?
%/e ocupacién DE Suelo 40,
Distanci AMiELTOS 42 Pio 1 %9 amt, sin vasso . 1 92° eon vauo
2% Piso -: 2.5 mit. Sim vALO 33%%cou vANO
3°pPisoy Qtai’ + 4.00 it sim vawo o4°° Con.VAND

_?AS_A_U‘_"CS : : 60°%n deslindes f)e.s de Cca--

_____  lles desde _uwe\_nu_fqnl P

[ uso e soelo Peemitivo i Sl : e

[ solo en eallet de mcho mivimo Pl
,_L;q\etros y. 20w, Ees\bscmi Sa\ob Et)uco.cc

Segua\hc, (‘/u\mu COM‘_
Seevicios Whlicos, Ssrvidos
?mks:om.lcs 5 esprzcimionio
Yy Toeitme, -
Se eceﬁuu actividndes de gnm.cxc-

'namx ¥aTo kxx*uﬂuo

EsTAcious venios : “

Eblf:uo Viviemd s : al,c. 50c J0CmECmal — I x Viwzrala J+ 15 7’94-’/' 7
A 1000 1S0m® CONSE = 11w eWiencA ) VISITAS

Edificia clicinss o Com e eic; L asth X cada 30m? de ,u.pcrfxae

CUADRO DE sSuperfcizz paubles oE {-osu:\, = lotes .
___5L>_=z'—'\-.- =2ty 5., 782 ,50m®
<0pse.-1ue TEEREID 2, 672.5_00un
Sopee{-:c,le cblerisa por {us«ou d2 loTes Av3| 1407 72,3
| SupEehad MAXIMA COMSTRUIDA el 122 Hiso

Poz % d2 ccupacidn dm suelo asiguafo 563,00 we z

supeehcie covsTEUIdA bropue A 13 Pito 40X 14 m 76 0,°°_‘__

<o§or§\c.e cOLSTRUIDA 271430 2= \4adfe 5.60,% mE

5'J1>gg{-ae COVSTRUIDA B PiSo 40X 14 mds. 560,90 um*

[ sopsehicie cusTeuda 47 Fise 4o <1 ks, 3 76_9,0213_

| Supsedide cousTRuUBA MAUSARPL B7 £ 102%m, 377, 90n™
Superdicie cousreuibhzoeabo Hoxldmbs. 560, 750

0
| _sureeticie oAl cousteuda siu couwsibeeR {
SUBTE2RAUSD . 2.477,4° "[




