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1 INTRODUCCION

El presente documento, describe parte de los contenidos derivados de la Etapa de Disefio del “Plan
Seccional Zona de Remodelacion Sector Vicente Reyes, comuna de MaipU” segun el procedimiento
establecido en el articulo 72° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y, las disposiciones
definidas por la Circular ORD. N°245 de fecha 20.06.2016, DDU 315.

Este proyecto busca responder a la alta demanda habitacional de la comuna, donde en los Ultimos afios se
han organizado comités de vivienda como el “Comité de Allegados Esperanza Popular 17, con el objetivo
de lograr obtener una vivienda propia. Esta demanda ha sido recogida por el Serviu Metropolitano y la
Seremi de Vivienda RM y se ha dado curso a este proyecto

IIustrién 1Em

Iazamiento del sector a modificar
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Mediante un catastro realizado en terreno se analizan las caracteristicas actuales del sector recogiendo los
usos de suelo, estado y altura de las edificaciones, la distribucion y la ocupacién de suelo de cada predio
y las conexiones viales del sector. A través de la informacion recogida en este catastro se realiza la
planimetria, elaborada segin el Datum WGS84, Proyeccion UTM Huso 19 Sur, la cual es detallada a
continuacién, ademas de realizar un analisis de la norma urbanistica que lo rige.
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2 CATASTRO URBANO DEL AREA DEL PLAN SECCIONAL

2.1 Situacién y estado actual del terreno

El area en la que se emplaza el “Plan Seccional Zona de Remodelacion, Sector Vicente Reyes”,
corresponde a un area urbana ubicada al sur de la comuna de Maipu, que contempla una superficie de
aproximadamente 3,66 ha, de dos predios propiedad de SERVIU Metropolitano y uno del Ministerio de
Bienes Nacionales, se ubica en el sector sur de la comuna, en el poligono urbano definido entre las calles
Vicente Reyes, Alberto Llona y Costanera Norte FF.CC. a San Antonio.

llustracién 2 Localizacién de remodelacién
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Fuente: SEREMI MINVU, 2022

La superficie de la modificacion estd compuesta por tres predios, en primer lugar por el Lote 1B, Rol SII N°
152-1, ubicado en la calle Vicente Reyes N°110, con una superficie de 11.848 m2, de propiedad del SERVIU
Metropolitano, por el Lote 2, Rol SIl N°152-2, ubicado en la calle Vicente Reyes N°198, con una superficie
de 19.649,9 m2, de propiedad del Ministerio de Bienes Nacionales donde se localiza una Planta de Revision
Técnica y el Campamento Vicente Reyes, y por el Lote 2C-1,ubicado en la calle Costanera Norte FF.CC.
a San Antonio de 4.158,71 m?, propiedad de SERVIU Metropolitano.
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llustracion 3 Loteo que compone el area de modificacion
' -~ salll

Lote 1B
. 152-1

Fuente SEREMI MINVU, 2022

La zona de modificacion se encuentra en el limite de una zona residencial consolidada, ubicada al nor-
poniente de esta zona, donde se ubican los barrios Pajarito Sur, aledafio al limite poniente de la zona de
modificacion, y mas al poniente los barrios Templo Votivo hacia el norte y Los Héroes hacia el sur,
caracterizados por conformarse por viviendas de uno o dos pisos y edificios de hasta 4 pisos. En este sector
se encuentran distintos equipamientos como comercio, colegios, etc.

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl
OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700
CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@ minvu.cl 6



http://www.minvurm.cl/
mailto:ofparteseremirm@minvu.cl

CATASTRO URBANO
PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION

SECTOR VICENTE REYES
COMUNA DE MAIPU

Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC

Agosto 2022
llustracién 3 Sector Plan Seccional y su contexto
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Fuente: SEREMI MINVU en base a plano comunal SITMA Maipu, 2022

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl
OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700
CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@ minvu.cl



http://www.minvurm.cl/
mailto:ofparteseremirm@minvu.cl

CATASTRO URBANO

PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION
SECTOR VICENTE REYES

COMUNA DE MAIPU

Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC
Agosto 2022

2.2 Catastro Normativa Vigente

El area sujeta a modificacion del Plan Seccional se encuentra normada por el Plan Regulador Metropolitano
de Santiago (Resolucion Exenta N°20 publicado en D. O. de fecha 04.11.1994) como Zona Industrial
Exclusiva, la que fue incorporada como Zona Industrial 3 (Z13), por el Plan Regulador Comunal de Maipd,

aprobado por Decreto Alcaldicio Exento N°6.383 de fecha 05.11.2004, publicado en el D.O. de fecha
13.11.2004.

llustracion 4 Informacién planimétrica del Lote 152-1

SIMBOLOGIA

ROL

PRESUNTO PROPIRTAR)
DIRECEION vict
SUPERF. TERRENO EXPR. - 10%

mz
N \ SUPERF TOTALPREDIO 15860 m2 ‘

—— 5906

(1) ROL 152-1

o/

-~ MINISTERIO DE VIVIENDA Y URBANISMO

SERIGO DE VIVIENDA Y URBANZACION
__ REGION METROPCUTANA

s —

[rengp—— MEJORAMIENTD NUDO RUTA 78 - AV. PAJARITOS, COMUNA DF MAIP(S

I ’| PLANO DE EXPROPIACION ROL 152-1 etapa B
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llustracion 5 Informacion planimétrica del Lote 152-2
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llustraciéon 6 Informacion planimétrica del Lote 2C-1
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A continuacién, se explican las normas urbanisticas de ambos instrumentos y de los instrumentos
vigentes en el &rea catastrada.

A- Plan Regulador Metropolitano de Santiago de 1994

Para el sector en que se emplaza el Plan Seccional, la Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS) define en su articulo 6.1.3.1 una zona de alcance intercomunal asociada a Zonas
Exclusivas de Actividades Productivas y de Servicio de caracter Industrial que permite, entre otros usos
acotados, el desarrollo de actividades productivas de calificacién Molesta e Inofensiva

como Zonas de Equipamiento Recreacional y Deportivo, las cuales “son areas existentes o proyectadas de
propiedad fiscal, municipal o privada, de uso controlado o restringido, destinadas a acoger actividades
deportivas y/o espectaculos de concurrencia masiva de publico”. Las condiciones del uso se pueden
observar en la Tabla N°1, no obstante, el articulo dispone que “se podra destinar a otros usos hasta un
20% de la superficie del predio, siempre que se apruebe una modificacién al PRC correspondiente”.

Tabla 1 Condiciones del Uso de Suelo

Usos permitidos Calificacién | Distancia Superficie Ancho
minima a minimade minimo a
medianero | arborizacion via que

(m) enfrenta
(m)

Actividades industriales o de caracter Molesta 5 10 20

similar Inofensiva

Equipamiento de nivel metropolitano, 5 10 20

intercomunal y comunal, excepto salud

y educacién, se permitira servicios de

salud de atencién ambulatoria 'y

establecimientos de formacion técnico-

profesional.

Actividades complementarias al Molesta 5 10 20

transporte Inofensiva

Viviendas cuidadores 5

Fuente: Ordenanza PRMS

Esta zona se caracteriza por ser de uso al desarrollo de actividades productivas de calificacion Molesta e
Inofensiva y se encuentra graficada en el plano RM-PRM-92-1A.
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llustracién 7: Plano RM-PRM-92-1A. PRMS, 1994
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Fuente: SEREMI MINVU RM, 2022
Importante mencionar que, si bien el area de modificacion del Plan Seccional se encuentra cercana a la
linea férrea FFCC a San Antonio, no es parte de los terrenos colindantes. Por tanto, el &rea de modificacion
del Plan Seccional no se encuentra afecto a la Faja de Resguardo de Vias Ferroviarias, segun el articulo
8.4.1.1. de la Ordenanza del PRMS.

Al mismo tiempo, cabe precisar que el area de modificacidn del Plan Seccional no se encuentra afecta a la
Zona de Proteccién del Aeropuerto Comodoro Arturo Merino Benites ni a la Zona del Aer6dromo El Bosque,
establecidos segun el articulo 8.4.1.3. De Aeropuertos, Aerédromos y Radio Ayudas de la Ordenanza del
PRMS.

Por tanto, en relacion a la informacién que antecede, el &rea de modificacion del Plan Seccional no tiene
restriccion por Zona de Proteccion ni por Faja de Resguardo.

e—
SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl

OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700
CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@ minvu.cl 12



http://www.minvurm.cl/
mailto:ofparteseremirm@minvu.cl

CATASTRO URBANO

PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION

SECTOR VICENTE REYES

COMUNA DE ESTACION CENTRAL

Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC

Agosto 2022

llustraciéon 8 Plano de Catastro N° 1 Normativa PRMS
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A.PLAN SECCIONAL CATASTRO N°1
PLAN REGULADOR METROPOLITANO DE SANTIAGO, PRMS

Limie Seccional

cordenadas
Huso 10s, Datum WGS 84

B. PLAN REGULADOR METROPOLITANO DE SANTIAGO, PRMS.
Res. GORE N°20 del 06.10.94 - D.0.04.11.94.

AREA URBANA METROPOLITANA.
1. ZONAS HABITACIONALES MIXTAS. Art.3.1.1.1.
Areas Urbanizadas
At 43 N I 1 PRMS
2. ACTIVIDADES PRODUCTIVAS Y DE SERVICIOS DE CARACTER INDUSTRIAL

Evedisci Antivi Prodk

Zon: F ivas y de Servicio de caracter Industrial
At 8.1.3.1.PRMS

3. AREAS VERDES. Art. 3.1.1.4.
3.1. Parques Intercomunales, Art. 5.2.3. PRMS
Avenidas Parque.
J Parques Adyacentes a Sistemas Viales.
Art. 52.3.4 Numeral 2.
3.2. Areas verdes Complementarias, Art. 5.2.4. PRMS

Equipami I y Deportivo Art 5.2.4.1.

4. VIALIDAD METROPOLITANA. Art. 7.1.1.
Res.GORE N°12 del 27.01.10 - D.011.02.10

o m— e+ cON Apertura.
5. DE RESGUARDO DE INFRAESTRUCTURA ENERGETICA
Art. 8.43. PRMS.

Lineas de Transmision de Energia Eléctrica.
Art 843 Letrab. PRMS.

6. AREA DE RESGUARDO DE INFRAESTRUCTURA DE TRANSPORTE Y TELECOMUNICACIONES
Art. 84.1. PRMS

Fajas de Resguardo de Vias Ferroviarias
Art 84.1.1. PRMS.

6.1. Areas de Aerop Aerodr y Radio Ayudas, Art. 8.4.1.3. PRMS

- = = = Syperficie Horizontal Intema: Area ¢
Aeropuerto Comodaro Arturo Merino Benitez (D. 5. N* 173 de fecha 12.02.2004. del Ministerio de Defensa/
Planc N° PP-03-D1 de Ia Direccion Genera | de Aeronautica Civil. DGAC).

———t

PLANOS DE CATASTRO PLAN SECCIONAL
ZONA DE REMODELACION SECTOR VICENTE REYES
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B- Plan Regulador Comunal de Maipu

En coherencia al articulo 38 de la LGUC vy, al articulo 2.1.9 de la OGUC, el Plan Regulador Comunal de
Maipl incorporé las disposiciones del PRMS asociadas a lo establecido por el articulo 6.1.3.1 de la
Ordenanza del PRMS, quedando definido por el articulo 34 de la Ordenanza del Plan Regulador Comunal
de Maipu, la zona ZI3 correspondiente a la Zona Industrial 3, reconocida como una Zona Industrial de
Transicién Poniente.

Las condiciones de uso de suelo son las siguientes:

Tabla 2: Condiciones de Uso de Suelo - ZI 3 PRC Maipl

Usos de suelo Clases Permitido Condiciones
(SI/NO) especiales
Residencial 1.1 Vivienda Sl Solo vivienda cuidador
1.2 Hospedaje NO
Equipamiento 2.1 Cientifico Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.2 Comercio Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.3 Culto Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.4 Cultura Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.5 Deporte Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.6 Educacion Sl Todas las escalas

Sélo establecimientos
de formacién técnico-

profesional
2.7 Esparcimiento Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.8 Salud Sl Todas las escalas

Solo servicios de
atencion ambulatoria
2.9 Seguridad Sl Solo escala menor,
mediano y mayor

Se prohibe cérceles,
centros de detencién y
recintos militares

I
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Usos de suelo Clases Permitido Condiciones
(SI/NO) especiales
2.10 | Servicios Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
2.11 | Social Sl Solo escala menor,
mediano y mayor
Actividades productivas 3.1 Inofensivas Sl
3.2 Molestas Sl
3.3 Peligrosas Sl
Infraestructura 4.1 Transporte Sl Para terminales de
servicio de locomocién
colectiva urbana,
debera darse
cumplimiento a lo
establecido en los
articulos 4.13.1 hasta
el 4.13.12 de la OGUC.
4.2 Sanitaria Sl Segun articulo 6.1.3.1
y 7.2.3 del PRMS.
4.3 Energética NO
Espacio publico 5.1 Sistema vial Sl
Area verde 5.2 Plazas y areas Sl
verdes, parques,
plazasy areas
libres destinadas
a area verde

Fuente: SEREMI MINVU en base a Ordenanza PRC Maipu, 2022

En cuanto a las condiciones de Subdivision y Edificacion definidas para la zona ZI 3, corresponde a la
siguiente:

Tabla 3 Condiciones de Subdivisién y Edificacion —ZI 3 PRC Maipu

Condicién Z1-3
Industria Equipamiento

Superficie predial minima (m2) | 4000 1000
Coeficiente ocupacién de 0,5 molesta 0,4
suelo méximo 0,7 otros
Coeficiente ocupacién pisos 0,5 molesta 0,4
superiores max. 0,7 otros
Coeficiente de 1 2,5
constructibilidad méximo
Coeficiente de &rea libre 0,3 molesta 0,3
minimo 0,2 otros
Porcentaje de arborizacion 15% molesta 15%
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10% otros
Altura de edificacion maxima 14 Libre segun rasante
(m)
Sistema de agrupamiento Aislado Aislado
Rasante 60° 70°
Distanciamiento a medianeros | Art. 6.1.3.1y 3.2.1 del PRMS | Art. 6.1.3.1y 3.2.1 del
(m) PRMS
Adosamiento méximo No No
Antejardin minimo (m) 15 10

30 industria molesta en calles

colindantes con zonas

habitacionales

Fuente: SEREMI MINVU en base a Ordenanza PRC Maipu, 2022

llustracién 9: Zonificacion PCR MaipU.
‘ § Leyenda

[ Areas Verdes Comunales y Vecinales
|| Equipamiento Comunitario exclusivo
|| Equipamiento Recreacional y Departivo
|| Estanques de Agua Potable

[ inmbueble de Canservacién Histérica

[ | Mixta Comercio y Servicios

""" ’ ( 2 I_I Zona Habitacional 4: Maipi Centro Criente
\ | [ | Zona Habitacional 5: Maipis Centro Antiguo
[ ] Zona Industrial Exclusiva

|| Zona Industrial de Transicién Criente
I zona Industrial de Transicién Poniente
B zona de Restriccion por Terminales y Plantas de Combusti

Fuente: SEREMI MINVU, 2022
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Respecto a la normativa actual que regula el area de modificacion del Plan Seccional y como Conclusién
del Marco Normativo Vigente, el area presenta limitaciones normativas para el desarrollo y
materializacion de proyectos habitacionales.

Por lo tanto, se requiere establecer nuevas normas urbanisticas que permitan dar cabida a proyecto de
viviendas, los que seran desarrollados en el marco de los programas habitacionales del MINVU. Estos
permitiran reducir el déficit habitacional de la comuna, fortalecer la integracién social urbana en espacios
de usos mixtos, revertir las condiciones de segregacion y/o marginalidad social urbana, ademéas de
garantizar el acceso equitativo a los bienes publicos urbanos de la ciudad.

A continuacién se identifican todas las zonas y los Instrumentos de Planificacion vigentes en el area
catastrada
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2.3 Catastro Division Predial

Respecto a la division predial del area de catastro en el que se inserta el Plan Seccional se observan dos
predios de mayor tamario, el Lote 1B y el Lote 2, y un predio de menor tamafio el Lote 2C-1.

Hacia el oriente de esta zona, en el barrio Pajaritos Sur se encuentran predios de menor tamafio en los que
se ubican viviendas de distintas tipologias como viviendas aisladas, pareadas o de fachada continua,
tamafios prediales caracteristicos de los loteos de viviendas. No obstante en esta zona, también se
observan algunos predios de mayor tamafio ubicados al sur de la Calle Pablo Neruda, al sur de la calle
Vicente Reyes y en la esquina norponiente de la zona catastrada.

Entre la Linea del Ferrocarril y la calle Camino a Melipilla se encuentran predios de distintos tamafios, que
en general aumentan de tamafio hacia el oriente, lo anterior debido a sus caracteristicas de uso de suelo
asociadas a actividades productivas.

Hacia el Norte de la calle Vicente Reyes hay predios de gran tamafio, que albergan construcciones
industriales de gran tamafio, y predios de menor tamafio en sus esquinas, donde se ubican viviendas. Al
nororiente de la zona catastrada se encuentran predios de tamafio medio. Por otro lado, al sur de la Av.
Camino a Melipilla se encuentran predios de gran tamafio con edificaciones aisladas.
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2.4 Catastro Trazados Viales

El &rea de maodificacion del Plan Seccional se encuentra inscrita por las vias siguientes: la via local Vicente
Reyes, con una distancia entre lineas oficiales de 18 m, la via colectora Alberto LLona (C18M), con una
distancia entre lineas oficiales de 18 m, y la via troncal Costanera Norte FFCC San Antonio (T11P), con
distancia entre lineas oficiales de 30 m.

La Av. Costanera Norte FFCC San Antonio corresponde a la principal conexion intercomunal en sentido
oriente-poniente directa desde la zona de modificacion, conectando desde el oriente con la Av. Pajaritos y
al poniente conectandose con la Av. 5 de Abril, que se conecta con el centro de la comuna, pasando por la
Av. Américo Vespucio, mas al oriente conectandose con la Av. Lo Errazuriz, hasta la Costanera Sur Zanjon
de la Aguada, y hasta conectarse con la via troncal Obispo Umafia en la comuna de Estacion Central.

Asimismo, Camino Melipilla se conecta hacia el oriente con la Av. Américo Vespucio, para luego conectarse
con la Av. Pedro Aguirre Cerda, en la comuna de Cerrillos, que conecta con Santiago Centro.

En sentido norte sur la Av. Alberto Llona conecta directamente el area de modificacién con la plaza de
Maipu, y la estacion del Metro de la Linea 5 Plaza de Maipu, conectandose con la AV. 5 de Abril que
corresponde a una importante conexion a nivel comunal, que se ubican aproximadamente a 1,35 km de
este sector. Ademas, la Av. Pajaritos se conecta por el norte con la Costanera Norte Zanjon de la Aguada,
pasando por el centro de esta comuna, y hacia el sur del predio, por camino Santa Marta, se conecta con
la Av. Las Industrias y Camino Lonquén.

Por otro lado, al sureste del area del Plan Seccional, colindante a la calle Alberto Llona, se ubica la linea
de ferrocarril en la cual se desarrollara en el futuro el proyecto Tren Alameda - Melipilla donde estan
proyectadas dos futuras estaciones en el sector del Plan Seccional, la primera al oeste se denomina
“Ameérico Vespucio” y esta a 3 km lineales aproximados del terreno, y la segunda nombrada “Tres Poniente”
a 1,8 km lineales, siendo esta la méas cercana. El proyecto, que espera finalizar sus trabajos el afio 2026,
contempla la construccion de lineas férreas para el transporte de pasajeros y carga entre la capital chilena,
Santiago, y la comuna de Melipilla.
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Fuente: SEREMI MINVU, 2021
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llustracién 14 Plano de Catastro N° 4 Trazados Viales
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2.5 Catastro Calidad de las Edificaciones

Las edificaciones catastradas se categorizaron dependiendo de su estado de conservacion, de acuerdo a
los siguientes criterios:

- Mala: Corresponden a edificaciones que presentan abandono, problemas estructurales o deterioro
general.

- Regular: Son edificaciones, principalmente con terminaciones en mal estado de conservacion.

- Buena: Edificaciones bien mantenidas, en un buen estado de conservacion, relativamente nuevas
o restauradas.

En general, se puede observar que existe una mayor cantidad de edificaciones en buen estado, siendo
estos casos la mayoria de las edificaciones tanto de viviendas como de otros destinos.

En el barrio Pajaritos Sur, al poniente de la calle Alberto Llona existen algunas edificaciones en estado
regular correspondientes a viviendas y a la Escuela Béasica Instituto Ramén Freire ubicada en la Av.
Pajaritos. Ademas, existen algunas viviendas en mal estado ubicadas al sur de la calle Vicente Reyes.

Finalmente, la Unica edificacién que no se encuentra en buen estado (estado regular) al oriente de la calle
Alberto Llona se ubica en la esquina nororiente de la zona catastrada, y corresponde a una industria.

Cabe mencionar que en el sector de la modificacion y en torno a la linea del ferrocarril existen campamentos
los cuales no fueron catastrados por no corresponder a edificaciones regularizadas.
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llustracién 15 Plano de Catastro N° 5 Calidad de las edificaciones
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2.6 Catastro Altura de las Edificaciones

La altura de las edificaciones varia entre uno y dos pisos en todo el sector catastrado. En el sector del
barrio Pajaritos Sur, cuyo uso es principalmente habitacional, por lo que la altura de cada piso
correspondera aproximadamente a 2,5 m., varia entre grupos de viviendas con dos pisos ubicadas entre
las calles Pablo Contador y alrededor de la calle Pablo Neruda; y alrededor de la calle Vicente Reyes, y
viviendas de un piso en el resto de este barrio.

En el barrio industrial se encuentran galpones industriales de uno o dos pisos con una altura aproximada
de tres metros o mas por cada uno, como los ubicados al norte de la zona de Modificacién que tienen dos
pisos.

Al sur de este predio, entre las calles Av. Costanera Norte FFCC a San Antonio y Camino a Melipilla se
ubican construcciones de industrias de un piso y mas al sur de la calle Camino a Melipilla se encuentran
diversas industrias de dos pisos de altura.
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llustracién 16 Plano de Catastro N° 6 Altura de las edificaciones
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Catastro Destino de las Edificaciones

Se realiza un andlisis del destino de las edificaciones segun una clasificacion normativa, de acuerdo al
articulo 2.1.24. de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (OGUC), y al catastro de
edificaciones registrado, gracias a esto es posible distinguir tres tipos de usos de suelo existentes en el
sector: Residencial, Equipamientos y Actividades Productivas, cuyo detalle es el siguiente:

1. Residencial:
El uso de suelo residencial, en particular la vivienda se localiza principalmente al poniente del area de
modificacién y en zonas puntuales al norte y nororiente de esta zona. Podemos distinguir
inmediatamente al poniente del sector de modificacion el barrio Pajaritos Sur, barrio antiguo con
viviendas de uno o dos pisos de distintas tipologias como viviendas aisladas, pareadas o de fachada
continua. Mas al poniente se encuentran los barrios Templo Votivo, hacia el norte y Los Héroes hacia
el sur.

2. Equipamientos:
En general los equipamientos se concentran en el sector norponiente del area de estudio, y, de
acuerdo a la clasificacion sefialada en el articulo 2.1.33 de la OGUC, se pueden encontrar de las
siguientes clases:
Comercio: Corresponden a los equipamientos mas cercanos a la zona de modificacién con dos
Servicentros (Shell y Copec), ademas de venta de automaviles al sur de esta zona.
Educacion: Existen diversos equipamientos educacionales en el sector, dos equipamientos ubicados
en la Av. Pajaritos correspondientes la Escuela Basica Ramon Freire y mas al norte al Colegio Ramén
Freire, la Escuela Basica Vicente Reyes, ubicada en la calle Vicente Reyes, cercana al Liceo El Llano
y la Sala Cuna y Jardin Infantil ubicado en la calle Santa Maria.

[ E—
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Servicios: Existe una sucursal de ChileAtiende en la Av. Pajaritos
Deporte: Corresponden a las canchas de futbol ubicadas al sur de la Escuela Béasica Vicente Reyes.

3. Actividades Productivas:

El emplazamiento del Plan Seccional se encuentra justo en el limite entre la zona residencial, hacia el
poniente, y el inicio de las actividades productivas que se prolongan hacia el oriente, incluyendo a la
zona de modificacién, en la que actualmente se encuentra una Planta de Revision Técnica. Las
actividades productivas que podemos encontrar en el entorno del &rea de la modificacion del Plan
Seccional son del tipo industrias, bodegaje y logistica.

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl
OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700
CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@ minvu.cl 29



http://www.minvurm.cl/
mailto:ofparteseremirm@minvu.cl

CATASTRO URBANO
PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION
SECTOR VICENTE REYES

COMUNA DE MAIPU

Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC

Agosto 2022

Fuente: Elaboracion propia en base a imagen Google Earth, 2022. SEREMI MINVU RM.
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llustraciéon 18 Plano de Catastro N° 7 Destino de las edificaciones
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2.8 Catastro Coeficiente de Ocupacién de Suelo

Para este catastro se utiliz6 como criterio el calculo de coeficiente por cada lote, lo que fue calculado
dividiendo la superficie construida en el primer piso (m2) por la superficie del predio (m2).

En general, se puede observar una marcada diferencia entre la baja ocupacion de suelo del predio en el
area de la modificacion junto a los predios ubicados al sur de la Av. Costanera Norte FFCC a San Antonio
gue en su mayoria son de mayor tamafio y todos poseen un indice de ocupacién de suelo entre 0,00 y
0,25, lo cual responde a que son sitios donde el usos de suelo actividades productivas ha marcado su
desarrollo estableciéndose terrenos de gran tamafo y una baja ocupacion de suelo, incluso habiendo
algunos desocupados. En la manzana ubicada al norte del area de Modificacién se observa una ocupacion
de suelo media tanto en los predios de mayor superficie como en los de menor superficie, también asociada
a sectores con actividada productiva predominante.

Por otra parte el coeficiente de ocupacién de suelo de los diferentes lotes del resto del sector analizado
varia entre 0,00 a 1,00.

Es asi que al poniente del area de modificacion existe un alto valor de coeficiente de ocupacién de suelo
en el sector residencial del Barrio Pajaritos Sur, ahi los predios cuentan con menor superficie y en su
mayoria la ocupacion de suelo varia entre 0,57 y 1,00, también se observa en terrenos de mayor tamafio
y con baja ocupacién de suelo.
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3 CONCLUSION

Analizado el catastro del area de modificacion Plan Seccional Zona de Remodelaciéon Vicente Reyes,
comuna de Maipu, se ha observado que el area de intervencion se presenta una buena conectividad,
cercano a centro de servicios de la comuna y a vias de acceso y conexién con otros sectores de la ciudad.

Se ha verificado ademas su obsolescencia en cuanto a uso de suelo y ocupacién del mismo, presentando
sectores vacios debido a que lo rodea una zona industrial consolidada por el norte y sur, pero hacia el
poniente la presencia de otros usos de suelo, principalmente el residencial, podria explicar el desincentivo
para la continuidad del desarrollo de actividades productivas, toda vez que las exigencias de mitigacion
para este tipo de actividades es mayor cuando estan cercanos a viviendas y equipamientos.

Se observ6 también en el catastro que debido a que el area de modificacion presenta una muy baja
ocupacion de suelo, incluso hay sectores sin construcciones ha dado lugar al desarrollo de asentamientos
espontaneos como campamentos y tomas de terreno, situacién que se da sin las debidas autorizaciones,
por lo que carecen de orden y cumplimiento de normativa urbana, asi como de servicios sanitarios y
eléctricos, deteriorando el sector y generando externalidades en el entorno inmediato.

En este sentido, esta Secretaria ve que hay razones de contexto urbano que permiten determinar que la
normativa vigente se encuentra obsoleta, siendo evidente la subutilizacion de su potencial urbano, se
concluye entonces que se debe revitalizar la zona a través de una nueva propuesta normativa mediante el
Plan Seccional que incorpore otros destinos y normas que si permitan alcanzar los objetivos de desarrollo
de la planificacion y el aprovechamiento del suelo urbano.
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