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INTRODUCCION

El presente documento corresponde a la Memoria Explicativa de la actualizacion Plan Regulador Comunal de
Estacion Central, en adelante PRC de Estacion Central, desarrollada por la Municipalidad. El caracter de este
procedimiento de actualizacién es el establecimiento del primer plan regulador propio de la comuna, derogando
el IPT que fuera compuesto por un conjunto de normas e instrumentos, tales como:

1. Retazos de instrumentos de escala comunal de las comunas antecesoras en el area jurisdiccional cedida
en el marco de la creacion de las nuevas comunas en la provincia de Santiago de la Region Metropolitana
(DFL N® 1-3.260 de 1981 y DFL N° 4-3.260 de 1981) y el establecimiento de la Municipalidad de la comuna
de Estacion Central (DFL N° 2-18.294 de 1985). En particular:

a. De la comuna de Santiago, el Plano Oficial de Urbanizacion de la comuna de Santiago (DS
N° 3850 (Interior) de 1939) y la Ordenanza Local de Edificacion de Santiago (DS N° 4716
(Interior) de 1939), y sus modificaciones;

b. De lacomuna de Maipu, el Plan Regulador de Maipu y la Ordenanza Local de Construcciones
y Urbanizacién de la Comuna de Maipu (Decreto 1268 (MOP) de 1965) y sus modificaciones;

2. Disposiciones normativas de caracter nivel metropolitano propias del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (Res. GORE N° 20 de 1994 y sus modificaciones), en adelante PRMS, y normas transitorias.

3. Planes Seccionales Padres Carmelitas de 1988, Villa Portales de 1990, Seccional Santa Corina de 1990,
Seccional Avda. Pajaritos de 2004, Seccional Villa Alessandri de 2009, Seccional Sector Las Parcelas de
2012, Seccional Alameda Oriente, Seccional Maestranza San Eugenio de 2016, y Seccional de Zona de
Remodelacion Maestranza San Eugenio 2 de 2022; y

4. Modificaciones propias de nivel comunal, como la Modificacion N° 1 (Decreto 41 Exento de 2014)y
Modificacion N° 2 al Plan Regulador Comunal de Santiago vigente para la comuna de Estacion Central
(Decreto 366 Exento de 2018), esta ultima que establecié normas urbanisticas al sector norte de la comuna.

La estructura légica de la Memoria Explicativa organiza sus contenidos en cuatro secciones principales:
Directrices Generales, Diagnéstico, Imagen Objetivo y acuerdos basicos, y Disefio del Plan. El primer capitulo,
sobre directrices generales, presenta las acciones de apresto del proceso de planificacién, que comprende
antecedentes que justifican el procedimiento, su objeto y alcance territorial, marco de referencia estratégico y
normativo, y los objetivos del proceso de planificacién.

El segundo capitulo, sobre el diagnéstico, se reportan los contenidos base que caracterizan el desarrollo urbano
de la comuna y los desafios de la planificacion del territorio. El diagnéstico comprende al analisis sistémico de
la comuna, las proyecciones de crecimiento y tendencias, y el diagnostico integrado que sistematiza los temas
clave analizados y la definicién de desafios para la planificacion del territorio.

El tercer capitulo, sobre la imagen objetivo y acuerdos basicos, revisa las alternativas de estructuracion
elaboradas para proyectar la imagen objetivo del territorio, abordando los desafios de planificacion. A partir de
esta propuesta de alternativas, se reporta el proceso de Consulta la Imagen Objetivo y los acuerdos basicos.

Por ultimo, se da cuenta de las definiciones del instrumento, en relacién a la definicién del area urbana comunal,
la zonificacion, las normas de uso de suelo, y normas de subdivision y edificacion, las areas verdes comunales,
y la red vial estructurante colectora y servicio; el ajuste de las areas restringidas al desarrollo urbano; y el
reconocimiento de normas de caracter metropolitano como vialidad troncal y expresa, y areas verdes
intercomunales.
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1 DIRECTRICES GENERALES

Corresponde a las acciones de apresto realizadas por el érgano responsable, que justifican el procedimiento
de planificacion, su alcance territorial, el marco de referencia estratégico y normativo, y sus objetivos.

11 ANTECEDENTES QUE JUSTIFICAN EL PROCESO DE PLANIFICACION

La municipalidad de Estacion Central, en el uso de las facultades que le otorga la Ley Orgénica Constitucional
de Municipalidades, v los articulos 43° y 44° de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), dio
inicio el 12 de diciembre de 2019 a la actualizacidn de su Plan Regulador Comunal (PRC). Este proceso busca
concretar su primer plan regulador propio, luego de mas de 35 afios del establecimiento como municipio.

En general, el instrumento de planificacion comunal es fundamental para el desarrollo sustentable de la ciudad.
El PRC orienta y regula el desarrollo urbano comunal, estableciendo un conjunto de normas urbanisticas que
fijan las condiciones para la subdivision predial, la edificacién y el uso del suelo, definiendo los espacios
publicos, entre otras disposiciones que deben cumplir todos los propietarios de terreno, tanto publico como
privado.

Ademas, considerando que la ciudad es una entidad en constante cambio, estos instrumentos deben estar en
permanente seguimiento y revisarse en un plazo inferior a 10 afios (Art. 28 sexies de la LGUC), a fin de dar
respuesta coherente y pertinente a los desafios del desarrollo urbano y su proyeccién a futuro. Por tal motivo,
el presente PRC busca dar respuesta a las problematicas urbanas actualizando los requerimientos comunales
del presente y proyectar la planificacion a futuro que prevea tendencias urbanas, oriente la inversidn, incorpore
soluciones viales y armonice el desarrollo urbano en pro de la sustentabilidad.

En particular, la comuna de Estacién Central actualmente no cuenta con un PRC propio, debido a que la
regulacién vigente se compone en su mayoria de un conjunto de normas urbanas heredadas de las comunas
que formaban parte de este territorio previo a la fundacién de la comuna en 1985: Santiago, Quinta Normal,
Maipu y Pudahuel; y las normas del Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS).

A pesar de los intentos de planificar la comuna y las Gltimas modificaciones que ha tenido el Plan, la base del
instrumento refleja visiones de hace 30, 60 y hasta 90 afios atras, siendo un instrumento obsoleto en términos
normativos, estratégicos y técnicos, que permitan el debido monitoreo y vigencia en el tiempo. Por ello el nuevo
instrumento, ademas de adoptar una visién de desarrollo urbano, debe tomar decision sobre vialidad comunal,
la susceptibilidad a riesgos y amenazas existentes en el territorio, y las areas de proteccion de recursos de valor
natural y patrimonial cultural reconocidas e incorporadas en el analisis, conforme a la normativa legal vigente.

En consideracidén a lo anterior, la actualizacion del Plan Regulador Comunal de Estacion Central debe
convertirse en una herramienta orientadora de los procesos de desarrollo urbano de alta importancia para la
gestion municipal, al sefialar las indicaciones y normativas necesarias para establecer un orden en la forma de
ocupacion del territorio comunal, en estricta concordancia con las caracteristicas sociales, ambientales y
economicas de éste.

1.2 OBJETO DEL PROCESO DE PLANIFICACION

El objeto del Plan alude a los aspectos en los cuales el IPT tiene competencia para actuar, dentro de limites
normativos, espaciales y temporales. Desde el punto de vista normativo cabe hacer presente que, de
conformidad a lo establecido en el articulo 2.1.1 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (en
adelante OGUC), el proceso de Planificacion Urbana tiene por funcion principal orientar o regular, segun sea el

caso, el desarrollo de los centros urbanos a través de los Instrumentos de Planificacion Territorial. Cada uno de
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dichos instrumentos tiene un a&mbito de accién propio, tanto en relacién a la superficie de territorio que abarcan,
como a las materias y disposiciones que contienen.

El presente proceso de planificacion corresponde a la modificacion de un Plan Regulador Comunal, cuyas
disposiciones se encuentran sefialadas en el articulo 2.1.10 de la OGUC vy refieren al uso del suelo o
zonificacion, localizacidon del equipamiento comunitario, estacionamiento, jerarquizacion de la estructura vial,
fijacidn de limites urbanos, densidades y determinacion de prioridades en la urbanizacion de terrenos para la
expansion de la ciudad, en funcién de la factibilidad de ampliar o dotar de redes sanitarias y energéticas, y
demas aspectos urbanisticos, que se detallan a continuacion:

o La definicion del limite urbano de los centros poblados.
e Vias estructurantes de la comuna:
o Anchos minimos.
o Lineas de edificacion.
o Franjas sujetas expropiacion.
e  Zonificacion y normas urbanisticas:
o Usos de suelo.
Sistemas de agrupamiento.
Coeficiente de constructibilidad.
Coeficiente de ocupacion de suelo o de los pisos superiores.
Alturas maximas.
Adosamientos.
Distanciamientos minimos.
Antejardines.
Ochavos.
Rasantes.
Superficie de subdivision predial minima.
Densidades maximas.
Alturas de cierros.
Exigencias de estacionamientos.
Areas de Riesgo.
Areas de proteccion.
Exigencias de plantaciones y obras de ornato en areas afectas a utilidad publica.

O 0O 000 O0OO0OO0OO0OO0OO0OOoOO0OO0OO0O0

1.3 ALCANCE TERRITORIAL

La comuna de Estacién Central nace a partir del Decreto con Fuerza de Ley DFL N° 1-3.260 de fecha
09/03/1981 y su modificacion (DFL N° 4-3.260 fecha 25/03/1981), mediante el cual se crean nuevas comunas
en la provincia de Santiago de la Regién Metropolitana, se readecua el territorio de determinadas comunas de
dicha Regién, y se contemplan agregaciones de sectores geograficos a comunas existentes. De esta forma, se
incorporan sectores que pertenecian a las comunas de Santiago, Quinta Normal, Pudahuel y Maipu para
conformar la comuna de Estacion Central. Posteriormente, mediante DFL. N° 2-18.294 de fecha 14/12/1984
y publicado el 29/01/1985, se establece la I. Municipalidad de Estacion Central. Ver siguiente ilustracion.
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El territorio comunal forma parte de la Regién Metropolitana de Santiago, localizandose aproximadamente a 1,7
kilometros al surponiente del centro historico de la ciudad de Santiago y de forma contigua a la comuna del
mismo nombre, considerada el centro del area urbana metropolitana. Por su parte, a escala intercomunal,
Estacion Central se encuentra ubicada al poniente de la Provincia de Santiago, formando parte del anillo
pericentral' del Gran Santiago.

En términos de superficie, la comuna de Estacion Central abarca 1.550 ha, lo que corresponde a tamafio medio-
bajo respecto a la superficie de las 7 comunas colindantes, y es inferior a la superficie media calculada en
funcién de dichas comunas (5.742 ha). Su superficie asemeja Estacién Central a las comunas de Providencia
(1.439 ha) y de El Bosque (1.432 ha), perteneciendo al grupo de comunas de la Provincia de Santiago cuya
superficie es inferior a 2.000 ha (18). La poblacién de la comuna de acuerdo al Censo 2017 alcanzé a 147.041
habitantes, lo que la ubica demograficamente entre las comunas de Renca (147.151 hab.) y Providencia
(142.079 hab.).

La comuna de Estacidn Central limita con 7 comunas, todas pertenecientes a la Provincia de Santiago: al norte
con las comunas de Lo Prado y Quinta Normal; al oriente, con la comuna de Santiago; al sur con las comunas
de Pedro Aguirre Cerda, Cerrillos y Maipu; y al poniente con la comuna de Pudahuel. Sus limites con dichas
comunas corresponden a los siguientes elementos urbanos:

o Norte: Ruta 68, Av. Las Rejas, calle Porto Seguro, Av. Padre Alberto Hurtado y Av. Portales.

e Oriente: el lindero oriente del predio Maestranza San Eugenio, calle San Alfonso, Av. Ramon
Subercaseaux, calle Exposicion, Av. Libertador Bernardo O'Higgins y Av. Matucana.

e Sur: el zanjon de La Aguada, desde la calle Bascufian Guerrero hasta el canal Ortuzano; y el
canal Ortuzano, desde el zanjén de La Aguada hasta Av. Los Pajaritos.

o Poniente: Av. Los Pajaritos, desde el canal Ortuzano hasta interseccién con prolongacion en
linea recta del eje de Av. Las Torres; y la prolongacion en linea recta del eje de Av. Las Torres,
desde interseccion con Av. Los Pajaritos, hasta interseccion con Ruta 68.

1 El Centro o comuna central se refiere a la comuna de Santiago, considerando como kilometro cero la interseccién de Av. Libertador
Bernardo O’Higgins y la Ruta 5. El Pericentro o comunas pericentrales se refiere a: Cerrillos, Estacién Central, Quinta Normal,
Independencia, Recoleta, Providencia, Nufioa, Macul, San Joaquin, San Miguel y Pedro Aguirre Cerda. El Cono de alta renta se refiere
a las comunas de: La Reina, Las Condes, Lo Barnechea, Providencia y Vitacura. El resto de comunas de la region se consideran
periferia.
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llustracion 1.3-1: Contexto metropolitano y comunal de Estacion Central

237363 238363 320163 40361

Estacion Central

Fuente: Elaboracién propia (2022)

14  MARCO DE REFERENCIA ESTRATEGICO Y NORMATIVO

1.41  Marco Estratégico

El marco de referencia estratégico del Plan Regulador Comunal incluye aquellas politicas, planes y programas
de caracter indicativo que contienen directrices, lineamientos o medidas aplicables al territorio 0 ambito de
competencia del Plan.

1.4.2 Politicas a nivel nacional

Entre las politicas de nivel nacional, reporta a continuacion aquellas que orientan acciones del plan:

a)Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU)

La PNDU es un mandato a nivel nacional compuesto por principios rectores, ambitos, objetivos y lineas de
accién capaces de congregar voluntades y orientar leyes, reglamentos y programas publicos procurando una
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mejor calidad de vida y desarrollo sustentable de las ciudades. Destacan los cuatro &mbitos principales:
integracion social, desarrollo econémico, equilibrio ambiental, e identidad y patrimonio.

Aprobada mediante Decreto N° 78 del Ministerio de Vivienda y Urbanismo el 04 de marzo de 2014. Esta politica
no es una ley o un reglamento, sino un mandato compuesto por principios, objetivos y lineas de accidn capaces
de congregar voluntades, para luego concretarse en leyes, reglamentos y programas publicos orientados a
lograr una mejor calidad de vida. En ese contexto la actual Politica Nacional de Desarrollo Urbano se funda en
el convencimiento de que nuestras ciudades y centros poblados podrian ser mucho mejores con base en el
acuerdo de algunos aspectos fundamentales que rigen su conformacion y desarrollo. Dichos acuerdos,
explicitos, ordenados y jerarquizados, como un verdadero contrato social, son la materia de esta Politica.

Cuadro 1.4-1 Andlisis PNDU

Objetivo
instrumento

del

Metas o lineamientos

Relacion con el objeto de Ila
Evaluacién (Plan Regulador)

El objetivo principal
de esta Politica es

generar
condiciones  para
una mejor “Calidad
de Vida de las
Personas”,

entendida no solo
respecto de la
disponibilidad  de
bienes 0
condiciones

objetivas sino
también en

términos subjetivos,
asociados a la
dimension humana
y relaciones entre
las personas.

Integracion social, el Estado debe velar
porque nuestras ciudades sean lugares
inclusivos, donde las personas estén y se
sientan protegidas e incorporadas a los
beneficios urbanos: acceso a los espacios

El ambito de accién de los PRC,
permite orientar el desarrollo urbano en
materia de dotacion de equipamiento,
areas verdes y su distribucidn espacial.
Ello unido al acceso equitativo a la

publicos, educacion, salud, trabajo, | vivienda, mediante reconversiéon de
seguridad, interaccién social, movilidad y | zonas industriales y la incorporacion de
transporte, cultura, deporte y | disposiciones, posibilitan la
esparcimiento. materializacion de viviendas sociales.

Desarrollo Econdmico, las ciudades deben
ser agentes de desarrollo econdmico,
fuentes de innovacion, emprendimiento y
creacion de empleo. Se entiende el
concepto de desarrollo con una mirada
integral, con responsabilidad social y bajo el
concepto de sustentabilidad, armonizando
el crecimiento y la inversién con las
externalidades que los proyectos causen en
las personas, localidades y territorios.

El ambito de accion de los PRC permite
orientar el desarrollo econémico de los
centros urbanos a través de la
definicién y priorizacion de usos de
suelo y la intensidad de ocupacion del
mismo.

Equilibrio _ambiental, los asentamientos
humanos y productivos deben desarrollarse
de forma sustentable, equilibrada con el
medio natural, reconociendo y valorando
los sistemas en que se insertan.

El ambito de accion de los PRC,
permite reconocer aquellos espacios
de valor natural presentes en las areas
urbanas y resguardar aquellos de tipo
patrimonial cultural, ademas de la
definicion de areas verdes y una
zonificacién compatible con las areas
circundantes.

Identidad y Patrimonio, Las ciudades y
centros poblados deben dar cuenta de la
identidad de los lugares en que se
emplazan, de las personas que los habitan
y de la diversidad geografica y la riqueza
cultural  propia de las diferentes
comunidades, pueblos y localidades.

El ambito de accion de los PRC,
centrado fundamentalmente en la
definicion de normas urbanisticas,
permite a través de ellas, resguardar
aquellos espacios de valor patrimonial
cultural presentes en el area
planificada

Fuente: Elaboracién propia (2020)
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b) Politica de Energia 2050

La Politica Energética, aprobada mediante Decreto N° 148 de 2016 del Ministerio de Energia?, propone una
vision del sector energético al 2050 que corresponde a un sector confiable, sostenible, inclusivo y competitivo.
Esta vision, obedece a un enfoque sistémico, segun el cual el objetivo principal es lograr y mantener la
confiabilidad de todo el sistema energético, al mismo tiempo que se cumple con criterios de sostenibilidad e
inclusion y, se contribuye a la competitividad de la economia del pais. En definitiva, mediante estos atributos,
se establece como objetivo avanzar hacia una energia sustentable en todas sus dimensiones. Para alcanzar
esta visidn al 2050, la Politica Energética se sustenta en 4 pilares: Seguridad y Calidad de Suministro, Energia
como Motor de Desarrollo, Compatibilidad con el Medio Ambiente y Eficiencia y Educacion Energética. Sobre
estas bases, se definen lineamientos con medidas y planes de accién, planteados hasta el afio 2050. A
continuacién, se revisan los lineamientos, asociados a los 4 pilares, que se relacionan con el nivel de

planificacién urbana comunal®.

Cuadro 1.4-2 Andlisis Politica de Energia

Pilar Lineamiento Relacidn con el Plan Regulador
En el &mbito de accién del PRC se desarrolla un estudio
de riesgos naturales y antrépicos, a partir del cual se
L1 Disponer de planes | identifican de manera detallada las areas de riesgo dentro
nacionales, regionales y | de los limites urbanos, definiendo restricciones y/o
comunales de gestion de riesgos | condicionamientos a la ocupacion urbana en funcién del
y emergencias para el sector | diagnéstico de amenazas y la evaluacion de la
energético que esté en linea con | vulnerabilidad y exposicion. Este andlisis sirve de
1 otros planes sectoriales y los | referencia para otros sectores y servicios publicos ya que
' planes nacionales. constituye una referencia para definir las areas con menor
SEGURIDAD Y . e PR
aptitud para la localizacién de edificaciones o
CALIDAD DE infraestructuras
SUMINISTRO ———
En lo relacionado con este tema las facultades del PRC
permiten reconocer dentro de los limites urbanos las areas
L3 Aumentar la seguridad | que actualmente albergan este tipo de infraestructura
de aprovisionamiento, | estableciendo una zonificacién y normas urbanisticas
almacenamiento, transporte y | acordes al uso del suelo y las actividades conexas,
distribucion de combustibles. previendo ademas las potencialidades de crecimiento. De
esta forma se prevé compatibilizar esta actividad respecto
a los demas usos de suelo.
Las facultades del instrumento de planificacién urbana
L14  Integrar y dar : - »
coherencia a los intereses de los permiten definir los usos de suelo admitidos para cada una
5. ENERGIA | diferentes  actores.  sectores de las zonas del Plan, incluida la infraestructura, previendo
C.OM 0 nstituciones : escalaé compatibilizar sus efectos respecto a los demas usos, en
o Y . funcidn de las potencialidades y vocaciones del territorio.
MOTOR  DE | territoriales (nacional, regional y
DESARROLLO | local) asociados a la gestion del Por otro lado, el Instrumento de planificacion puede
territorioc para el desarrollo | . L P clon p
e incorporar incentivos en las normas urbanisticas que
energético. 4
colaboren con la sustentabilidad urbana.

2 Decreto 148. Aprueba Politica Nacional de Energia. Santiago, Chile, 30 de diciembre de 2016 [en linea] Recuperado de:
https://www.leychile.cl/Navegar?idNorma=1087965 [20 oct. 2017]

3 Ministerio de Energia. (2015). Energia 2050 Politica Energética de Chile. [en linea] Recuperado de:
http://www.energia.gob.cl/sites/default/files/energia_2050_-_politica_energetica_de_chile.pdf [20 Oct. 2017]
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Pilar Lineamiento Relacidn con el Plan Regulador
3.-ENERGIA
COMPATIBLE | L21 Promover una alta
CON EL | penetracion de energias
MEDIO renovables en la matriz eléctrica
AMBIENTE
Dentro de las normas urbanisticas que es posible
establecer en el PRC, se encuentra la ocupacion de suelo,
L30 Utilizar los recursos | que puede ser considerada una medida de eficiencia
4-EFICIENCIA | 7~ . . . -
N disponibles localmente  y | energética, ya que a través de esta norma se puede fijar el
- aprovechar los  potenciales | modelo de desarrollo urbano promoviendo por ejemplo la
EDUCACION . g N e
. energéticos en los procesos | recuperacion de suelos en desuso en el interior del ambito
ENERGETICA . L
productivos. urbano o los procesos de redensificacion de algunos
sectores, apuntando a un desarrollo urbano compacto y
concentrado.

¢)Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climatico*

Aprobado por el Consejo de Ministros para Sustentabilidad y el Cambio Climatico el 1 de diciembre de 2014,
constituye el instrumento articulador de la politica publica chilena de adaptacién al Cambio Climatico. El plan
entrega los lineamientos para la adaptacidn y proporciona la estructura operativa para la coordinacién vy
coherencia de las acciones de los diferentes sectores y distintos niveles administrativos territoriales,
considerando que la adaptacion puede llevarse a cabo a nivel de un sector especifico, multisectorial, regional
0 de manera transversal.

Para ello establece 4 objetivos y 9 principios que se materializan a través de 8 lineas de accion las que a su
vez se han agrupado en cuatro temas principales, de los cuales 2 se relacionan con el ambito de accion del
PRC de Estacion Central y se revisan a continuacion:

Cuadro 1.4-3 Andlisis Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climatico

Tema Iﬂi?éc:‘e Actividad Relacién con el Plan Regulador
A23 Considerar la En el contexto del PRC Estacion Central
inbor oracion del concento a través del desarrollo de la Evaluacion

L7 de cgmbio climatico en FIJos Ambiental Estratégica se ha incorporado
Incorporacion | instrumentos de planificacion ﬂsconcefgﬁggecrzggfeg'mat':?nﬂiiltzﬁz
del tema de | y ordenamiento territorial, a bieti biental iterios d
T3 Cambio través del procedimiento de (0 Jetlvos“am lentales y critarios de
' i o - . sustentabilidad), en los cuales se apunta
Fortalecimiento | climatico en | Evaluacion Ambiental a la calidad ambiental de la comuna
Institucional la  gestion | Estratégica (EAE) dispuesto opiciando el eauilibio entre  Ia
ambiental a | enla Ley de Bases del Medio irimtee\si dad de ocu a?:i()n del suelo v Ias

nivel regional | Ambiente y mediante guia L p y
local ue indique los contenidos condiciones ambientales del entorno
y qara s ?ncor oracion en la construido, aplicando medidas
E AE de dichospinstrumentos urbanisticas relacionadas con areas

" | verdes y densidad

4 Ministerio del Medio Ambiente. 2014. Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climéatico. Departamento de Cambio Climatico.
Disponible en: http://portal.mma.gob.cl/wp-content/uploads/2016/02/Plan-Nacional-Adaptacion-Cambio-Climatico-version-final.pdf
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Linea de - .
Tema - Actividad Relacion con el Plan Regulador
Accién
En el ambito de acciéon del PRC se
desarrolla un estudio de riesgos naturales
A24 Incorporar en el | yantropicos, a partir del cual se restringe
L8 desarrollo y actualizacién de | o condiciona el desarrollo urbano en las
- mapas de riesgo la | areas que presentan riesgo para la
Informacion | . g ]
informacion  de  eventos | poblacion.
.. | para la toma | . L
T4. Reduccién L hidrometeoroldgicos
. de decisiones , . .
del riesgo de en el marco extremos actuales y | Ademas, mediante la definicion de
desastres de la gestion proyectados en el territorio | normas urbanisticas es posible excluir la
. nacional, que incluyan las | localizacion de equipamiento critico
del riesgo de : - .
desastres variables de amenaza, | (salud, educacion y seguridad) en las
vulnerabilidad y exposicion al | areas susceptibles de ser afectadas por
cambio climatico. desastres naturales, para garantizar su
funcionamiento aun en situaciones de
catastrofe.
Fuente: Elaboracion propia (2020)
d) Estrategia Nacional de Crecimiento Verde

Con su entrada oficial a la OCDE en mayo de 2010, Chile reiter6 su compromiso con la Estrategia de
Crecimiento Verde. En consecuencia, el Ministerio de Hacienda en conjunto con el Ministerio del Medio
Ambiente elaboré la Estrategia de Crecimiento Verde para Chile con el fin de promover el crecimiento
econdmico, y al mismo tiempo contribuir con la proteccion del medio ambiente, la creacidén de empleos verdes
y la equidad social®.

Esta Estrategia propone que, para velar adecuadamente por reducir riesgos en la salud de la poblacion, mejorar
su calidad de vida y proteger el patrimonio ambiental del pais, se requiere potenciar los instrumentos de gestion
ambiental disponibles, habilitar nuevos instrumentos, seguir las mejores practicas regulatorias a nivel
internacional que permitan normas eficientes, y fomentar la creacion de un mercado nacional de bienes y
servicios ambientales. En este contexto la estrategia contempla tres ejes estratégicos correspondientes a:
Internalizaciéon de externalidades ambientales a través de la implementacién de instrumentos de gestién
ambiental, el fomento del mercado de Bienes y Servicios Ambientales y el Seguimiento y medicién de la
estrategia. En el @mbito del PRC de Estacion Central se establece relacion con el primer eje mencionado, segun
se detalla a continuacion.

Cuadro 1.4-4 Andlisis Estrategia Nacional de Crecimiento Verde
Eje Estratégico Linea de Accidn Relacion con el Plan Regulador
En el contexto del PRC de Estacion
Central se ha incorporado la Evaluacion

Implementacidn Implementar I Ambiental Estratégica desde el inicio
de instrumentos | Buenas Practicas P . . del desarrollo del instrumento, de
Iy . Evaluacién Ambiental ;
de gestion | Regulatorias - manera que la estrategia de desarrollo
. Estratégica o L
ambiental urbano definida incorpora objetivos

ambientales y criterios de
sustentabilidad.

5 Ministerio del Medio Ambiente, Ministerio de Hacienda. (2013). Estrategia Nacional de Crecimiento Verde. Recuperado de
http://www.mma.gob.cl/1304/articles-55866_Estrategia_Nacional_Crecimiento_Verde.pdf.
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Fuente: Elaboracién propia (2020)
1.4.3  Politicas y planes a nivel regional

En el presente apartado se revisan los instrumentos de politica y planificacion estratégica existentes a nivel
regional, identificando las directrices o lineamientos que pueden tener incidencia en la decisidn de planificacion
urbana a considerar en la actualizacion del Plan.

a)Estrategia Regional de Desarrollo 2012-2021 Regién Metropolitana de Santiago®

La Estrategia Regional de Desarrollo de la Region Metropolitana de Santiago “Capital Ciudadana” 2012- 2021,
cuyos lineamientos estratégicos regionales son aplicables en la planificacion urbana comunal, es un instrumento
de planificacion regional orientado al bienestar de las personas mediante una aproximacion mas integral en la
resolucion de las principales problematicas identificadas, definiendo lineamientos orientados a dar repuestas
mas integrales, sostenibles, y efectivas. En ella se validan las probleméticas reconocidas para el desarrollo
urbano, que orientan las acciones para el mejoramiento de las capacidades de los territorios y las personas a
favor de su mayor integracion al desarrollo, incremento de la calidad de los servicios publicos estratégicos,
(salud, educacién y transporte), atendiendo las dinamicas medio ambientales. Los lineamientos y objetivos
estratégicos regionales que se relacionan con el Plan Regulador Comunal son:

Cuadro 1.4-5 Andlisis Estrategia Regional de Desarrollo 2012-2021 Regién Metropolitana de Santiago

Relacion con el objeto de la Evaluacion (Plan

Lineamientos | Objetivos estratégicos Regulador)

El PRC define la red vial estructurante y los espacios

Coordinar una mejora de la | _. . . o .
publicos en el area urbana, permitiendo el acceso hacia los

conectividad intra e | ; -
. . distintos sectores de la comuna, asi como su conexion con
interregional. o . . . . .

. ejes viales de jerarquia regional metropolitana y nacional
ga“F',ago - A través del desarrollo del PRC se identifican las vocaciones
! f[aglond Promover la consolidacion de | territoriales de los distintos sectores de la comuna, lo que
n elzgrg @ €| polos de desarrollo regional y | permite definir y priorizar los de usos de suelo, de manera
Inclusiva metropolitano que se dé cabida a los distintos intereses de ocupacion y el

acceso de la poblacidn a los servicios urbanos.
El PRC tiene la facultad de definir los usos de suelo
o permitidos al interior del area urbana incluyendo el destino
Aportar en la generacién de o - . g
" ) . | residencial, definiendo ademas normas urbanisticas
un habitat residencial . . g Y .
) . asociadas a densidad, ocupacion, subdivision predial, entre
integrado a la ciudad. . )
otfras que dan cabida al desarrollo de soluciones
habitacionales de iniciativa publica y privada.
Santiago - | Instaurar espacios y | El &mbito de accién de los PRC, permite la definicion de
Region dindmicas de  encuentro, | zonas residenciales con condiciones de edificacion que den
integrada e | convivencia e integracion | cabida a distintos intereses de ocupacion. Ello
inclusiva regional. considerando normas adecuadas al nivel de ocupacion

actual, y que posibiliten la aplicacién de incentivos
normativos a cambio del incremento de estandares de
espacios publicos y equipamiento, con aportes al entorno
urbano.

6 Gobierno Regional Metropolitano de Santiago. 2012. Estrategia Regional de Desarrollo 2012-2021 Region Metropolitana de
Santiago. Recuperado de: http://www.subdere.gov.cl/sites/default/files/documentos/erd2012-2021_rms_mun1.pdf
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Lineamientos

Objetivos estratégicos

Relacion con el objeto de la Evaluacion (Plan
Regulador)

Incentivar la recuperacion y

valorizacién de identidades
territoriales (regional,
metropolitana, locales,
barriales, poblacionales,

translocales y otras) al interior
de la comuna.

A través del desarrollo del PRC se identifican los sectores
de la comuna que reunen caracteristicas de valor, ya sea
por su conjunto patrimonial inmueble o identidad tradicional
intangible, de manera que a través de la planificacion
urbana (zonificacién, usos de suelo y normas urbanisticas
como densidad, ocupacién de suelo o altura de la
edificacién) se reconozcan y resguarden dichos valores.

Santiago -
Region
Equitativa y de
Oportunidades

Equilibrar la existencia de
areas verdes y espacios
recreativos en las comunas de
la region.

El ambito de accion de los PRC, permite orientar el
desarrollo urbano en materia de suficiencia de
equipamiento, areas verdes y su distribucién espacial, a fin
de permitir el acceso equitativo de la poblacién a estos
espacios.

Mejorar el acceso y calidad a
los servicios de salud en las
comunas mas vulnerables.

El PRC en su &mbito de accion define una zonificacion de
usos de suelo que incluye la definicion de areas destinadas
a la localizacién de equipamientos

Asegurar un equilibrio en la
localizacién de infraestructura
peligrosa y/o molesta en la
region.

El PRC en su ambito de accion define una zonificacion de
usos de suelo que incluye la definicion de areas destinadas
a la localizacion de actividades productivas, en funcién de
los escenarios de desarrollo econdémico y las aptitudes de
uso que se identifican en la comuna, teniendo en cuenta las
restricciones climaticas, ambientales y legales (zona
saturada) que presenta el territorio.

Promover un uso responsable
y seguro del territorio, en
relacion con riesgos
potenciales por amenazas
naturales y antrépicas de la
region

En el ambito de accion del PRC se desarrolla un estudio de
riesgos naturales y antrépicos, a partir del cual se restringe
0 condiciona el desarrollo urbano en las areas que
presentan riesgo para la poblacion.

Santiago -
Regidn limpia y
sustentable

Promover el uso sustentable y
estratégico del agua

En el ambito de accién del PRC se desarrolla un estudio de
factibilidad sanitaria en el cual se realiza un diagnéstico de
la situacion actual en cuanto a cobertura e infraestructura
existente de agua potable y alcantarillado y su factibilidad
de ampliacién para el horizonte de planificacion del Plan, de
acuerdo con la disponibilidad del recurso.

Liderar el desarrollo de un
sistema regional de areas
verdes.

El ambito de accion de los PRC, permite orientar el
desarrollo urbano en materia de dotacion areas verdes y su
distribucién espacial, incorporando en este contexto la
normativa metropolitana al respecto, reconociendo y
precisando las areas verdes de nivel intercomunal
establecidas en el PRMS.

Aportar en la disminucién de
la contaminacién atmosférica
en la region.

El ambito de accién del PRC permite establecer el espacio
publico destinado a movilidad bajo un concepto que integre
distintos modos de transporte (incluidos los no
motorizados).

Fortalecer la competitividad y
asociatividad de las empresas
de menor tamafio en la region

El PRC en su ambito de accion define una zonificacion de
usos de suelo que incluye la definicion de areas destinadas
a la localizacion de actividades productivas, en funcién de
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. . —r - Relacion con el objeto de la Evaluacion (Plan

Lineamientos | Objetivos estratégicos
Regulador)
Santiago - | Promover un  ambiente | los escenarios de desarrollo econdmico y las aptitudes de
Region colaborativo,  estableciendo | uso que se identifican en la comuna, teniendo en cuenta las
innovadora y | redes e incorporando | restricciones climaticas, ambientales y legales (zonas
competitiva actividades transversales que | saturada) que presenta el territorio.
promuevan la competitividad
gin:';?o " | Impulsar  una  cultura
inngva dora innovadora, emprendedora y
o Y| sustentable.

competitiva

Fuente: Elaboracion propia (2020)

b) Politica Regional de Areas Verdes’

Su objetivo general es implementar un sistema regional y metropolitano de areas verdes sustentable equitativo
y de calidad, capaz de constituirse en un referente de identidad para la ciudadania y que contribuya a equilibrar
las dindmicas de desarrollo regional.

Para este objetivo general se proponen seis lineas estratégicas, cada una con un objetivo general y objetivos
tacticos que derivaran en acciones especificas, en el marco de un programa. A continuacion, se presentan las
lineas estratégicas y objetivos que guardan relacién con el ambito de accién de los Planes Reguladores

Comunales.

Cuadro 1.4-6 Anélisis Politica Regional de Areas Verdes

Linea
Estratégica

Objetivo General

Objetivo Tactico

Relacion con el objeto de Ia
Evaluacion (Plan Regulador)

Linea
Estratégica 1.
Fortalecimiento
de la identidad
regional

Lograr un consenso
institucional y validar
socialmente los
componentes del
sistema regional de
espacios verdes que
aportan a la identidad
de la Region
Metropolitana de
Santiago (en adelante
RMS).

Sistematizar
instrumentos
normativos y  de
planificacién que tienen
actuacion
sistema metropolitano
de areas verdes.

El &mbito de acciéon de los PRC,
permite orientar el desarrollo urbano
en materia de dotacion areas verdes y
su distribucién espacial, incorporando
en este contexto la normativa
metropolitana al respecto,
reconociendo y precisando las areas
verdes de nivel intercomunal
establecidas en el PRMS, de manera
que exista coherencia con los
objetivos metropolitanos en lo referido
a areas verdes.

los

sobre el

Linea
Estratégica 2.
Mejoramiento
de la calidad
urbana

Implementar en la | Dotar a la RMS de

RMS los estandares | normas de | EI ambito de accién de los PRC,
asociados a los | urbanizacién y | permite orientar el desarrollo urbano
espacios verdes que | construccion en materia de areas verdes y su

aportan a la calidad
urbana y permiten
valorizar los recursos
urbanos de la Regién.

habitacional segun los
estandares de calidad
urbana y respeto al
mundo rural.

distribucidn espacial a fin de permitir el
acceso equitativo de la poblacion a
estos espacios.

7 Gobierno Regional Metropolitano de Santiago. 2014. Politica Regional de Areas Verdes. Disponible en:
https://www.gobiernosantiago.cl/wp-content/uploads/2014/doc/estrategia/Politica_Regional_de_Areas_Verdes,_2014.pdf

HABITERRA

LTDA

17




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

Fuente: Elaboracién propia (2020)

c¢)Plan de Prevencién y Descontaminacién Atmosférica para la Region Metropolitana
de Santiago (2017) 8

Mediante Decreto N°31 de noviembre 24 de-2017, el Ministerio del Medio Ambiente, promulgé el nuevo Plan
de Prevencion y Descontaminacion Atmosférica para la Regién Metropolitana (PPDA), con el objetivo (Art. 1)
de dar cumplimiento a las normas primarias de calidad ambiental de aire vigentes, asociadas a los
contaminantes Material Particulado Respirable MP10, Material Particulado Fino Respirable MP2,5, Ozono (O3),
Mondxido de Carbono (CO), en un plazo de 10 afios desde su entrada en vigencia. Especificamente en el
ambito de accion del Plan Regulador Comunal de Estacién Central se presentan a continuacién los articulos
que se relacionan:

Cuadro 1.4-7 Analisis Plan de Prevencion y Descontaminacion Atmosférica para la Region
Metropolitana de Santiago (2017)

Relacion con el objeto de la Evaluaciéon (Plan

Regulador)

Articulo Tematica regulada

Establecen limites
maximos de emision de
MP, S02, CO y NOx
(entrada en vigencia 12
meses en general para
fuentes existentes,
aplicacion inmediata para
fuentes nuevas).

El PRC en su ambito de accion define una zonificacion de
usos de suelo que incluye la definicion de areas destinadas
a la localizacién de actividades productivas, en funcién de
los escenarios de desarrollo econdmico y las aptitudes de
uso que se identifican en la comuna, ello teniendo en
cuenta las restricciones climaticas, ambientales y legales
(zona saturada) que presenta el territorio.

Articulos 36, 38,
40y 41

El ambito de acciéon de los PRC, permite orientar el

Gobierno Regional | desarrollo urbano en materia de areas verdes y su

Articulo 99

continuara con la meta de
contribuir con 100 nuevas
hectareas de areas
verdes.

distribucién espacial a fin de permitir el acceso equitativo
de la poblacién a estos espacios. De esta forma se
contribuye con la meta regional mediante una nueva oferta
de &reas verdes que buscan mejorar la dotacién de nivel
comunal.

Gestionar recursos para

El ambito de accion del PRC permite establecer el espacio

la construccion de 300
kilometros de ciclorrutas y
3.000

biciestacionamientos.
Fuente: Elaboracion propia (2020)

publico destinado a movilidad bajo un concepto que integre
distintos modos de transporte (incluidos los no
motorizados).

Articulo 104

d) Estrategia Regional para la Conservacion de la Biodiversidad 2015-2025°

El objetivo general de la estrategia es contribuir a la conservacion de la biodiversidad en la Region Metropolitana
de Santiago, promoviendo la gestién sustentable de sus caracteristicas, servicios y potencialidades, de manera
de resguardar su capacidad vital y de garantizar el acceso a sus beneficios para el bienestar de las

8 Decreto 31. Establece Plan de Prevencion y Descontaminacion Atmosférica para la Regién Metropolitana de Santiago. Ministerio del
Medio Ambiente. Santiago, Chile, 24 de noviembre de 2017.
9 GORE-RMS - SEREMI MMA RMS. 2013. Estrategia Regional para la Conservacion de la Biodiversidad en la Regién Metropolitana
de Santiago 2015-2025. Gobierno Regional Metropolitano de Santiago y Secretaria Regional Ministerial del Ministerio del Medio
Ambiente, Region Metropolitana de Santiago. Licitacion 1261-3- LP12/2012. Cédigo BIP N°30096753-0. 145 pp
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generaciones actuales y futuras. Para el cumplimiento de los objetivos planteados se definen siete ejes
estratégicos de los cuales dos son pertinentes de ser contemplados en el PRC de Estacion Central:

Cuadro 1.4-8 Andlisis Estrategia Regional para la Conservacion de la Biodiversidad 2015-2025

Eje Estratégico

Descripcion

Relacion con el objeto de la Evaluacion (Plan
Regulador)

Se fundamenta en que la
biodiversidad  aporta  con
diversos servicios
ecosistémicos que mejoran la
calidad de vida de las personas
y que tienen una incidencia
directa en el bienestar de la
poblacién regional.

Eje estratégico 2.
Valoracion de los
SErvicios
ecosistémicos

Eje estratégico 4.

Conservacion de la
biodiversidad en areas
rurales y urbanas.

Se fundamenta en que la
gestion de la biodiversidad se
aborda en un contexto amplio,
de manera que involucre a todo
el territorio regional, en sus
diversas expresiones y niveles.
Ello implica que las acciones
deben emprenderse a escala
de paisaje, integrando tanto la
conservacion de las areas
naturales como los espacios
rurales y urbanos, que
contribuyen como parte de
corredores 0 de habitats de
especies emblematicas, entre
otras funciones.

El ambito de acciéon de los PRC, centrado
fundamentalmente en la definicién de normas
urbanisticas, permite a través de ellas,
resguardar aquellos espacios de concentracion
de masas vegetales (como bosques vy
humedales) localizados al interior de las &reas
urbanas y que prestan servicios ecosistémicos;
para ello se establecen areas verdes o zonas de
usos compatibles con los valores de estos sitios.

Asi mismo se incorpora la normativa de nivel
metropolitano (PRMS), reconociendo las areas
que concentran masas vegetales establecidas
por el nivel intercomunal y precisando la
delimitacién de las areas verdes metropolitanas
incluidas en el territorio comunal, de manera que
exista  coherencia con los  objetivos
metropolitanos en lo referido a la proteccién/
conservacion de espacios de valor natural como
soporte para el desarrollo urbano.

Fuente: Elaboracion propia (2020)

e)Plan Regional de Infraestructura y Gestién del Recurso Hidrico al 202110

Conforme a una mirada de mediano a largo plazo, el Ministerio de Obras Publicas se ha propuesto relevar a
nivel nacional, cuatro grandes ejes de accién: el Agua, como recurso estratégico del futuro; los Servicios de
Infraestructura, como apoyo a la globalizacién; la Integracion, para el desarrollo del territorio nacional; y la
Calidad de Vida, tanto en ciudades como en localidades vy villorrios rurales. En este contexto nacional el Plan
Regional de Infraestructura y Gestion del Recurso Hidrico de la region Metropolitana tiene como objetivo general
“Contribuir a que Santiago-Region sea reconocida como capital de negocios, del conocimiento, la cultura y el
resquardo patrimonial; asi como del desarrollo sustentable en Latinoamérica, con estrategias vanguardistas de
internacionalizacion y servicios de infraestructura y gestion hidrica de un alto nivel de calidad; constituidos
efectivamente en puntal de apoyo para mejorar la calidad de vida de todos sus habitantes”.

10 Ministerio de Obras Publicas. 2012. Plan regional de infraestructura y gestion del recurso hidrico al 2021. Regién Metropolitana de
Santiago. Direccién de Planeamiento MOP. Disponible en:
http://www.dirplan.cl/planes/regional/download/PRIGRH_Region_Metropolitana.pdf
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Para ello se plantean 5 objetivos especificos con una cartera de proyectos e intervenciones propuestas, de los
cuales 2 se relacionan con el Plan Regulador Comunal de Estacion Central.

Cuadro 1.4-9 Plan Regional de Infraestructura y Gestion del Recurso Hidrico al 2021

Relacion con el objeto de la Evaluacion

sobre el uso y control
del recurso hidrico y
su entorno

Objetivo Descripcion
) P (Plan Regulador)
“Impulsa inversiones en _— o ,
OBJETIVO 3| MP e . El PRC en su ambito de accion define la red
infraestructura publica de caracter | . . o
Favorecer la : vial estructurante y los espacios publicos,
. S estructurante, que mejoren el s : p
integracion intra e . permitiendo el acceso hacia los distintos
. . acceso yl/o conectividad de los . . s
interregional, . . sectores de la ciudad, asi como su conexion
; sectores productivos de la region, a ) ; . , X
consolidando  rutas . . con ejes viales de jerarquia regional y
través de obras viales que fortalecen .
estructurantes . - oo nacional
la integracién territorial”.
“ - En el ambito de accién del PRC se
Promueve el uso eficiente vy . - Y
) desarrolla un estudio de factibilidad sanitaria
OBJETIVO 5. | sustentable de los  recursos . A
. . en el cual se realiza un diagnostico de la
Promover una gestién | naturales, especialmente respectoa | _., = .;
. . iy situaciéon actual en cuanto a cobertura e
eficiente y sustentable | mejorar la gestidén sobre el recurso

hidrico, avanzando en materia de
infraestructura publica de proteccion
y regulacidn de cauces naturales de
uso publico presentes en la region”.

infragstructura existente de agua potable y
alcantarillado y su factibilidad de ampliacion
para el horizonte de planificacion del Plan,
de acuerdo con la disponibilidad de las
fuentes hidricas.

Fuente: Elaboracion propia (2020)

f) Plan Maestro de Transporte de Santiago 2025

El Plan Maestro de Transporte Santiago 2025 nace de la necesidad de contar con una guia para la gestién y
las inversiones estratégicas en infraestructura que definan un sistema de transporte urbano orientado a
satisfacer las necesidades de movilidad de las personas y mercancias en Santiago en el largo plazo. El Plan
Maestro de Transporte Santiago 2025 busca generar un programa coordinado de proyectos de los distintos
modos e instituciones con el fin de cumplir cuatro objetivos generales, asociados a alcanzar Eficiencia, Equidad,
Sustentabilidad y Seguridad. En este contexto el Plan Regulador Comunal se enmarca en los objetivos de
Eficiencia, Equidad y Sustentabilidad tal como se detalla a continuacién.

" Subsecretaria de Transportes. 2013. Plan Maestro de Transporte de Santiago 2025. Ministerio de Transportes y
Telecomunicaciones. Disponible en: https://www.mtt.gob.cl/wp-content/uploads/2014/02/plan_maestro_2025_2.pdf
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Cuadro 1.4-10 Plan Maestro de Transporte de Santiago 2025

Objetivo
General

Descripcion

Relacion con el objeto de la Evaluacion (Plan
Regulador)

Eficiencia

Este objetivo apunta a fortalecer el
transporte publico y recomienda el
crecimiento de la ciudad alrededor
de ejes de transporte masivo.

En el caso especifico de la Comuna de Estacion
Central a través del PRC se definira la vialidad
estructurante identificando los ejes viales que
permitiran la movilidad interna de la comuna y su
adecuada conexién con la vialidad del nivel
metropolitano.

Equidad

Apunta a velar por un nivel de
accesibilidad homogéneo en todos
los puntos de la ciudad y proteger
formas vulnerables de transporte
como la caminata y la bicicleta.

El ambito de accién del PRC permite establecer el
espacio publico destinado a movilidad bajo un
concepto que integre distintos modos de transporte
(incluidos los no motorizados).

Sustentabilidad

Un buen sistema de transporte es
sustentable en tres dimensiones:
ambiental, a través del control de
emisiones y  consumo de
combustibles; econdmica,
asegurando la viabilidad financiera
de los servicios, y social, cuidando
que el grado de aceptacion del
sistema no se deteriore.

En este contexto las decisiones de planificacion del
PRC pueden aportar en la dimensién ambiental y
especificamente en relacién al control de emisiones
dado que dentro de su ambito de accion permite
orientar el desarrollo urbano en materia de dotacion
areas verdes y su distribucion espacial, asi como
en la definicion de espacios publicos incorporando
la vialidad estructurante y corredores que permitan
la movilidad a través de distintos modos de
transporte (ciclovias, paseos peatonales)

Fuente: Elaboracion propia (2020)

g9) Estrategia Santiago Humano y Resiliente?

Genera una carta de navegacién hacia el 2041, que busca fortalecer la capacidad de coordinacion y promover
una institucionalidad que sea capaz de articular a todos los actores y comunidades, de manera de aprender de
las lecciones del pasado, conocer los riesgos y sus raices, reducir y mitigar sus eventuales dafios y fortalecer
la capacidad de recuperacién para construir el Santiago del futuro. Esta estrategia define la siguiente vision:

"Queremos que el modelo de desarrollo de Santiago sea uno a escala humana, en que ni el auto, ni el edificio,
ni el interés econémico predominen, sino las personas. Que la gente que vive la ciudad y la experimenta, sienta
que Santiago se suefia, se planifica y se construye pensando en cada uno de ellos".

Dicha vision se compone de 6 pilares fundamentales, lo cuales se revisan a continuacién en cuanto a su relacién
con el ambito de aplicacion de los planes reguladores comunales:

12 Gobierno Regional Metropolitano. 2017. Santiago Humano y Resiliente. Estrategia de Resiliencia. Region Metropolitana de
Santiago. Disponible en: http:/santiagoresiliente.cl/assets/uploads/2017/03/Estrategia_Santiago_Humano_y_Resiliente.pdf
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Cuadro 1.4-11 Analisis Estrategia Santiago Humano y Resiliente

Relacion con el objeto de la Evaluacion

Santiago Verde y

Pilar Descripcion (Plan Regulador)
En el &mbito de aplicacién del PRC se definira
Por una ciudad que prioriza el | la vialidad estructurante identificando los ejes
MOVILIDAD - e : I
transporte publico, al ciclista y al | viales que permitiran la movilidad interna de la
URBANA ; o .,
peatdbn por sobre el automdvil y | comuna y su adecuada conexion con la
Santi provee un sistema de movilidad | vialidad del nivel metropolitano. Asimismo, se
Can |a?od integral confiable, seguro, sostenible | establecerd el espacio publico destinado a
onectado e inteligente. movilidad integrando distintos modos de
transporte (incluidos los no motorizados).
El ambito de accién de los PRC, centrado
fundamentalmente en la definicién de normas
urbanisticas, permite a través de ellas,
resguardar aquellos espacios de valor natural,
ademas de la definicién de areas verdes y una
. zonificacion compatible con las areas
Por una ciudad que crece y se circundantes
MEDIO desarrolla en armonia con el entorno, '
AMBIENTE que utiliza de manera responsable

sus recursos naturales y da acceso
de manera equitativa a todos sus

Asi mismo se incorpora la normativa de nivel
metropolitano (PRMS), reconociendo las areas
de valor natural establecidas por el nivel

Santiago Seguro

Sostenible habitantes a areas verdes y parques | . . TR
urbanos de alto estandar mtercomunal y preusandp la dgllml’.tamon de
las areas verdes metropolitanas incluidas en el
territorio comunal, de manera que exista
coherencia con los objetivos metropolitanos en
lo referido a la proteccion/ conservacion de
espacios de valor natural como soporte para el
desarrollo urbano.
Por una ciudad que promueva la | En el ambito de aplicacién del PRC se puede
SEGURIDAD convivencia pacifica entre sus | aportar en el tema de la Seguridad, a través de
habitantes; que entienda la | normas urbanisticas que promuevan la
multicausalidad del delito y lo | recuperaciéon de los cascos histéricos y la

enfrente de manera colaborativa,
coordinada, estratégica e inteligente.

renovacion urbana, con el fin de revitalizar las
areas deterioradas o en desuso.

Por una ciudad y comunidades que

Santiago Global e
Innovador

GESTION DE o En el ambito de accién del PRC se desarrolla
aprenden de su historia y de la de . . e
RIESGOS . un estudio de riesgos naturales y antropicos, a
otros para estar mas preparados ante . ) o
. partir del cual se restringe, condiciona o
. futuros escenarios de desastres y . .
Santiago ; . . . precisa el desarrollo urbano en las areas que
P d reducir asi los darios e impactos resentan riesgo para la poblacion
reparado asociados P gop P '
El PRC en su ambito de accién define una
DESARROLO Por una ciudad equitativa | zonificacién de usos de suelo que incluye la
ECONOMICO territorialmente  que promueve la | definicion de areas destinadas a la localizacién

creacion de nuevas oportunidades en
medio de un ecosistema de
innovacion,  emprendimiento  y
economia circular a nivel regional

de equipamiento, asi como para actividades
productivas, y de impacto similar al industrial,
en funcién de los escenarios de desarrollo
economico y las aptitudes que presenta el
territorio.
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Relacion con el objeto de la Evaluacion
(Plan Regulador)

El ambito de acciéon de los PRC, permite
orientar el desarrollo urbano en materia de
suficiencia de los equipamientos y servicios
junto con su distribucién espacial, a fin de
permitir el acceso equitativo de la poblacion a
estos espacios.

Pilar Descripcion

Por una ciudad que disminuya las

EQUIDAD brechas sop!ales, lIa Qe3|gualdad yla
fragmentacion territorial a la que se ve

SOCIAL

enfrentada, en donde todos sus

habitantes tengan acceso a los

Santiago Inclusivo beneficios y oportunidades que esta

De igual forma mediante en las zonas
destinadas a uso residencial se pueden

ofrece L
establecer normas urbanisticas que den
cabida a distintas soluciones de vivienda
(pUblica y privada).
Fuente: Elaboracion propia (2020)
h) Caracterizacion de Zonas con potencial para densificacién en comunas

pericentrales de Santiago

A continuacién, se sintetizan los hallazgos de mayor relevancia presentados en el estudio “Caracterizacién de
Zonas con potencial para densificacién en comunas pericentrales de Santiago” (2015) elaborado por Pablo
Trivelli y Cia. Ltda.

Dicho estudio releva y demuestra la existencia, en el territorio de las 18 comunas del Pericentro de Santiago,
de 130 terrenos con superficies mayores a 1 ha que podrian ser utilizados para programas de densificacion e
integracidn social por encontrarse eriazos o con baja intensidad de uso. Estos te rrenos suman 554 ha,
consideradas suficientes para atender las necesidades de viviendas sociales actuales, por varias décadas.

En ese sentido, se identifica 24 &reas prioritarias de reconversién con gran potencial, especialmente
considerando la disponibilidad de terrenos de propiedad fiscal, de instituciones de las Fuerzas Armadas y del
SERVIU, que podrian servir de pivotes para desencadenar procesos de densificacién e integracion,
especialmente considerando la proximidad a parques y &reas verdes que constituyen un complemento ideal
para iniciativas de densificacion.

1.44  Marco Normativo Intercomunal

La comuna de Estacion Central integra el territorio regulado por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
fue aprobado mediante Resolucién N°20 del Gobierno Regional Metropolitano de fecha 6 de octubre de 1994,
publicado en Diario Oficial de fecha 4 de noviembre de 1994, y sus modificaciones. Entre estas Ultimas, las que
atafien al territorio sujeto a planificacién en la comuna de Estacidn Central, y tiene alcance sobre la zonificacion
del Plan Regulador Comunal vigente, corresponden a las sefialadas en el siguiente cuadro.

Cuadro 1.4-12 PRMS y sus modificaciones

Materia Plano N° Acto Administrativo Publicacion D.O.
Area urbana RM-PRM-92/1A
Aomena | Res. GORE N° 20- 06.10.1994 | D.0. 04.11.1994
Areas Urbanizables RM-PRM-93-T
Modifica PRMS zonas

) . RM-PRM-ZIER-01-1A/9B | Res. GORE N° 05 - 11.02.2002 | D.O. 19.03.2002
industriales
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Modifica PRMS Sector Alameda

oriente RM-PRM-02-T/57 Res. GORE N° 27 - 14.03.2003 | D.O. 02.06.2003

Modificacion PRMS 56 sector

Club de Tenis Las Araucarias,

Club de Tenis Los Gladiolos y
Club Deportivo Titan

RM-PRM-05-1A-56 Res. GORE N°119 - 16.12.2005 | D.O. 28.01.2006

Modificacion PRMS Vialidad RM-PRM-08-1A1-99 Res. GORE N° 12 -27.01.2010 | D.O. 11.02.2010

Fuente: elaboracion propia

a)Zonificacion

La zonificacién establecida reconoce el territorio de la comuna de Estacién Central, inserto al interior de la
denominada Area Urbana Metropolitana de planificacion y especificamente en el interior de las areas
urbanizadas de conformidad con lo sefialado en el articulo 2.2.1 de la ordenanza del PRMS, que corresponden
a las inscritas al interior de limites urbanos vigentes de los respectivos planes reguladores comunales y se
detallan de la siguiente forma, de conformidad con lo establecido en el articulo 4.3 de la ordenanza del PRMS:

1.

Zonas Habitacionales Mixtas (Art. 3.1.1.1 PRMS): corresponden al territorio del Area Urbana Metropolitana
en el que cual es posible emplazar actividades: Residenciales; de Equipamiento; Productivas y de
Almacenamiento, de caracter inofensivo e Infraestructura y Transporte. Las zonas de usos exclusivos
contenidas en ellas en los Planes Reguladores Comunales, mantendran su vigencia, en tanto dichos
instrumentos no las modifiquen mediante el procedimiento sefialado en el Articulo 43 de la Ley General
de Urbanismo y Construcciones. Se debe tener presente para los efectos de modificacidn y/o actualizacion
de los instrumentos de planificacién comunal, las disposiciones relativas a densidades promedio, de
conformidad con lo sefialado en los articulos 4.3 y 4.6 del PRMS.

Zona de Equipamiento Metropolitano e Intercomunal (Art. 3.1.1.2 PRMS): Son &reas destinadas a la
concentracion preferente de equipamientos de nivel metropolitano e intercomunal, la precision de su
extension se encuentra supeditada a lo que determinen los respectivos instrumentos de planificacion
comunal.

Parques Intercomunales (Art 5.2.3): corresponden a las areas integradas al sistema de area verdes, las
que pueden ser de caracter publico o privado y pueden acoger actividades recreacionales, deportivas,
de culto y cultura, cientificos de esparcimiento y turismo al aire libre, en tanto sean complementarias y
compatibles entre si y no podran alterar el caracter de &rea verde, su valor paisajistico o su equilibrio
ecologico. En esta categoria es posible encontrar en la comuna de Estaciéon Central, las siguientes
tipologias:

1. Parques (Art. 5.2.3.1): en esta tipologia se encuentra el Parque Santa Corina

2. Avenidas Pargues (articulo 5.2.3.4 PRMS): en esta categoria se encuentra identificadas las areas
verdes de uso publico, adyacentes a sistemas viales estructurantes de nivel metropolitano y fajas de
proteccién de cauces de agua.

a) Pargues Adyacente a Cauces (Art. 5.2.3.4 (1) PRMS): destaca en esta tipologia en la comuna de
Estacion Central, el Parque Isabel Riquelme adyacente al cauce del Zanjon de la Aguada.

b) Pargues Adyacentes a Sistemas Viales (Art. 5.2.3.4 (2) PRMS): corresponden a parques lineales
aledafios a trazados viales de nivel metropolitano. En esta tipologia es posible identificar dos casos
en la comuna:

- Parque Las Torres Poniente-Lo Espejo: corresponde a la faja de espacio publico de Av. Las
Torres en el limite poniente con la comuna de Pudahuel

- Parque Lo Prado (Bordes Ruta 68): con una superficie de 38,38 ha (7,96 ha dentro de la
comuna), comprende la porcién de area verde aledafia a la Ruta 68 a Valparaiso, desde Av.
Las Torres hasta Av. Neptuno. Tiene un ancho aproximado de 65 m entre el deslinde de la
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faja fiscal y el deslinde con Av. Oceanica. Destaca en el primer tramo entre Av. Laguna Sury
la proyeccion de Av. Neptuno, un sector urbanizado con edificios de departamentos, que fue
integrado a la zona habitacional mixta Z-HM del plan regulador comunal.

3. Areas Verdes asociadas a Pozos Extractivos (Art. 5.2.3.5): areas sefialadas en el Art. 8. 2.1.2 sobre

Areas de Derrumbes y Asentamiento del suelo, que corresponden a:

a) Pargue Las Américas (actual Parque Bernardo Leighton): es un cuadrante de aproximadamente
entre las calles Padre Vicente Irarrazabal y Arzobispo Subercaseaux por el sur; la prolongacion
de calle General Amengual por el norte; y una linea de predios que colindan con calle Guillermo
Francke. Se encuentra habilitado en gran parte de su superficie declarada. Se tuvo a la vista el
Plano RM-PRMS-I-07-28 que complementa ORD N° 4587 de fecha 12/12/2007 emitido por la
SEREMI Metropolitana de Vivienda y Urbanismo.

b) Parque Lo Errdzuriz: se divide en dos secciones separadas por Av. Las Rejas que actualmente
se encuentran habilitadas.

c) Pargue Aries: comprende una superficie aproximada de 8,04 ha que se compone por dos predios
emplazados al oriente de calle Vista Hermosa, entre Av. Las Parcelas y Av. 5 de Abril.

Areas verdes complementarias (Art. 5.2.4 PRMS): en esta categoria se encuentran los recintos de
caracter publico o privado, que albergan equipamientos emplazados en amplias superficies asociadas
a espacios libres dotados de arboles y especies vegetales aptas para la recreacion y la mejor calidad
de medioambiente, cuya precisidn de uso y su extension se encuentra supeditada a lo que determinen
los respectivos instrumentos de planificacion comunal. De conformidad al articulo 5.2.4.1 del PRMS
es posible identificar:

a) Estadio Las Rejas: se localiza en el centro de la poblacién Villa O’Higgins, que alberga numerosos
equipamientos.

b) Estadio Pajaritos: poligonal triangular que forma la interseccion de Av. Gladys Marin Millie con
Ruta 68. En la actualidad alberga el recinto de la Escuela de Investigaciones Policiales de la PDI.

c) Estadio San Eugenio: corresponde a un poligono aledafio a la Av. Ramén Subercaseaux. En la
actualidad es un recinto destinado al aparcamiento de vehiculos, entre ellos el depdsito y talleres
de SUBUS Chile.

Subsectores geograficos (Art 3 Transitorio): Corresponde a las zonas establecidas en el Plano N° RM-PRM-

93-T, que rige en las areas urbanas hasta que los PRC establezcan normas definitivas. Entre estas se incluyen:

1.

Subsector geogréfico N°29f: corresponde a un area no considerada en los planes reguladores
comunales. Las disposiciones normativas para estas zonas son uso vivienda, equipamiento regional
e intercomunal de seguridad, deportes, esparcimiento y turismo, actividades relacionadas a la vialidad
y transporte, actividades inofensivas de industria y almacenamiento y talleres, establecimientos de
impacto similar, fijando para estos Ultimos un coeficiente maximo de constructibilidad de 1,2, ocupacion
de suelo 0,7 y superficie predial minima de 1.000m2 (200 m2 en caso vivienda).

Zonas de Actividades Productivas de Carécter Industrial en Area Urbana: corresponde a las areas que
el PRMS identifica como zonas exclusivas destinadas a la localizacion de actividades productivas e de
servicios de clasificacion inofensiva y molesta. En el caso de la comuna de Estacion Central, es posible
identificar 7 sectores. Las disposiciones normativas para estas zonas son uso de calificacion
inofensivas de tipo industria y almacenamiento (con una superficie predial minima de 1.500 m2 y
constructibilidad de 2), y talleres y establecimiento de impacto similar al industrial (superficie predial
de 300 m2 y 2,2 de constructibilidad).
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b)

Definicion de la red vial estructurante de nivel intercomunal

La red vial estructurante de nivel metropolitano, se encuentra sefialada en el articulo 7.1.1.1 Vialidad Expresa
y articulo 7.1.1.2 Vialidad Troncal del PRMS, y compone por vias expresas y troncales que abarcan una longitud
de 41,06 km lineales de vias al interior de la comuna. El Plan Regulador Comunal debe reconocer los trazados
establecidos en el nivel metropolitano que, para estos efectos, corresponden a los siguientes segln versién
actualizada del plan’s;

Cuadro 1.4-13: Vias Expresas (art. 7.1.1.1 PRMS)
TRAMO ANCHO .
LU O Desde - hasta Proyectado (m) CERE el ()
Apdstol Santiago / Avenida San Pablo - Ecuador 70 304
General Velasquez
E1P . ’ Arica - Av. Alcglde Carlos 70 1956
Avenida General Velasquez Valdovinos
Ecuador - Arica 80 875
E3S Camino A Melipilla/ Avenida | Av. General Velasquez - Av. Alcalde 46 296
Pedro Aguirre Cerda / Ruta 78 Carlos Valdovinos
Alameda Libertador Bernardo Av. Las Rejas -Panamericana 70 1416
E5P O’Higgins Sur/Ruta 5/ Av. General Velasquez
Camino A Valparaiso /Ruta 68 Neptuno - Las Rejas 70 716
Total general 5653
Fuente: elaboracion propia
Cuadro 1.4-14: Vias Troncales (art. 7.1.1.2 PRMS)
TRAMO ANCHO
CODIGO Nombre Desde - hasta Proy.(m) Long(m)
Av. General Ramén Freire (Pajaritos) / Av. Gladys
T7P Santa Corina Marin Millie - Costanera Norte Zanjon de La 40 232
Aguada
Avenida General Ramén Camino La Farfana - Camino A Valparaiso / Ruta
T8p Freire /Avenida Gladys Marin 68 74 2304
T9C Alameda Libertador Bernardo General Velasquez - San Borja 50 987
O’Higgins SAN BORJA - MATUCANA 50 171
T9P Cinco De Abril Santa Corina - Av. General Velasquez 40 3465
L. Av. Las Rejas - Costanera Norte FFCC a San 30 770
T10P Costanera zortedZanjon dela Antonio
guada Providencia - AV. LAS REJAS 30 1202
T11P Costanera Norte FFCC A San | Costanera Sur Zanjon De La Aguada - Obispo 30 1544
Antonio Umafia (Ex Bernal Del Mercado)
T14C Arica 5 De abril - Exposicion 40 1092
Coyhaique Av. Las Rejas - Antofagasta 20 576
Hermanos Carrera Antofagasta - General Velasquez 20 953
Camino A Valparaiso /Ruta 68 - Av. General
T19P Neptuno Ramon Freire Av. Gladys Marin Millie 20 587
Vista Hermosa Av. General Ramon Freire - Av. 5 de abril 20 892
Yelcho Av. 5 de abril - Av. Las Rejas 20 1333

13 Resolucion N°12 del 27 de enero de 2010 de la Seremi de Vivienda y Urbanismo, que sustituye articulo 7.1.1 del PRMS.
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TRAMO ANCHO
CODIGO Nombre Desde — hasta Proy.(m) Long(m)
T23P | Avenida Pedro Aguirre Carda | Av. General Velasquez — Ramén Subercaseaux 46 826
Av. Cinco De Abril - Ecuador 40 956
Avenida Las Rejas Ecuador - San Pablo 40 814
T24P Zanjon De La Aguada - Av. Cinco De Abril 40 1283
. . Camino A Melipilla / Av. Pedro Aguirre Cerda /
Avenida Suiza Ruta 78 G - Zanjén De La Aguada 30 476
T27P Ecuador General Bonilla - Apos?ol Santiago / Av. General 30 1407
Velasquez
T28P Avenida Oceanica Av. Américo Vespucio - Neptuno (Ruta 68) 25 852
Apdstol Santiago/Av. General Velasquez -
T29C Ecuador Alameda Libertador Bernardo O’ Higgins 30 1097
T29P Laguna Sur Las Torres - Neptuno 20 943
T31C Avenida 5 De abril Av. General Velasquez - San Borja 25 940
T32C Antofagasta Av. General Velasquez - Exposicion 40 633
133C Costanera Norte Zanjon De La | Camino A Melipilla/Av. Pe:d,ro Aguirre Cerda (Ruta 30 1579
Aguada 789) — Bascufian Guerrero
Obispo Umaia (Ex - Bernal Costanera Norte. FFCC San Antonio - Alameda
T35C Del Mercado) Libertador Bernardo O’Higgins 20 2245
T43P Avenida Las Torres Camino A Valparq|§o (Ruta 68) - Costanera Norte 60 1601
Zanjon De La Aguada
T44P Antofagasta Las Rejas - General Velasquez 30 1842
Total general 33692

Fuente: elaboracion propia

Es importante advertir que el PRMS dispone de numerosos trazados de vias existentes en la comuna,
clasificadas como troncales y expresas, que presentan anchos menores a los minimos sefialados en el articulo
2.3.2 de la OGUC, por tipo de via.

c)Las densidades promedio y densidades maximas

La densidad promedio es un pardmetro normativo, en conformidad con los prescrito en el articulo 2.1.7 de la
OGUC, que se encuentra establecido desde el nivel intercomunal o metropolitano de planificacién, y aplica -
segun lo sefialado en el Plan Metropolitano de Santiago -, para los procesos de actualizacion y/o modificacion
de los planes reguladores comunales, estableciendo las condiciones para la distribucion de las distintas cargas
de densidad en una zonificacion, en relacion a una media ponderada de la densidad por la superficie de cada
zona, respecto del total de las superficies que acogen usos de suelo residencial, tal como se sefiala en el
articulo 4.6 del PRMS, y en la circular N°50 de 1998 de la SEREMI Metropolitana de Vivienda y Urbanismo, el
método de calculo se puede observar en la formula siguiente.

Szx Szn
Dens Prom = z (—) * Dens Z1 .... (—) * Dens Zn

2.(Szx..5zn) 2:(5z1..5zn)
Dénde:
Dens Prom: Densidad Bruta Promedio.
Szx: Superficie total en hectareas de la Zona x que admite uso residencial.
Szn: Superficie total en hectareas de la Zona n que admite uso residencial.
Dens: Corresponde a la densidad bruta establecida en el PRC vigente para las zonas de la zx a zn.
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Segun lo sefialado en el articulo 4.4 del PRMS, la comuna de Estacién Central esta incluida junto a las comunas
de Independencia, La Cisterna, Lo Espejo, Pedro Aguirre Cerda, Providencia, Quinta Normal, San Joaquin y
San Miguel, en el area de densidad alta, que para los efectos de actualizacién y/o modificacién de los planes
reguladores deben considerar una densidad promedio de 200 hab/ha, con un margen de diferencia o
tolerancia de 30 hab/ha.

d) Areas restringidas al desarrollo que deberan ser precisadas por el IPT
del nivel comunal

Corresponde a las areas de riesgo establecidas en el PRMS, donde se restringe el emplazamiento de
asentamientos humanos. El Plan Regulador Metropolitano de Santiago tipifica en el capitulo 8.2 las dos
categorias a las cuales se asocia el riesgo, ya sea por factores fisico naturales o de origen antrépico. En la
comuna de Estacién Central se reconoce el area de riesgo de derrumbes y asentamientos del suelo, tal como
se detalla a continuacion.

Areas de Inundacién (art. 8.2.1.1 PRMS): corresponden a las 4reas de alto riesgo natural por inundacion,
lugares criticos de concentracién de aguas, cauces artificiales y suelos de mal drenaje. Entre los cuales se
identifica un area acotada en el sector suroriente de la comuna asociada al Zanjon de la Aguada.

Areas de Derrumbes y Asentamiento del suelo (art. 8.2.1.2 PRMS): corresponden a las areas de inestabilidad
estructural del suelo, asociadas a rellenos artificiales o pozos originados por actividades extractivas de
materiales pétreos, aridos, arcillas y puzolanas. En la comuna de Estacion Central es posible identificar tres
sectores;

- Sector Parque Lo Errazuriz: aledafio al limite con la comuna de Cerrillos, corresponde a rellenos de
materiales de desechos de un vertedero abandonado.

- Sector Parque Las América: corresponde a los terrenos aledafios al parque Bernardo Leighton.

- Sector Parque Aries: corresponde a un terreno al oriente de calle Vista Hermosa, entre Av. Las
Parcelas y Av. 5 de Abril.

Las disposiciones normativas admisibles para estas areas de riesgo, una vez que se cumplen los requisitos
establecidos en el articulo 2.1.17 de la OGUC, son las siguientes:

- Usos de suelo: Equipamiento de Culto Cultura, recreacional, / deportivo, Esparcimiento/turismo,
se admite ademas la disposicidn final de residuos de construcciones y/o demoliciones y estaciones
de transferencia de desechos.

- Superficie Predial: 3ha
- % Maximo de ocupacién de suelo: 10%
- Coeficiente de constructibilidad: 0,1

De acuerdo a lo sefialado en el articulo 6.2.3.2. del PRMS, los Planes Reguladores Comunales deberan definir
el destino final de los terrenos ocupados por canteras y/o pozos de extraccion de aridos, rocas, arcillas y
minerales no metalicos para la construccion, ya sea que se trate de faenas abandonadas o en explotacion, de
acuerdo a los usos de suelo indicados en el articulo 8.2.1.2. de la Ordenanza del PRMS.
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2 DIAGNOSTICO COMUNAL

El diagnéstico comunal corresponde a la etapa inicial del estudio, donde se sistematiz6 el analisis del territorio
en una serie de aspectos para concluir con un producto de diagnéstico integrado, que releva los temas clave
para el desarrollo urbano de la comuna y su proyeccién prospectiva en el horizonte de 20 afios.

Para ello se realizd un analisis sistémico del territorio, que profundiza de manera particular por una serie de
componentes; se delinearon las proyecciones y tendencias; v, finalmente, se decanté en un diagnostico
integrado que relaciona estas componentes y su proyeccion en el desarrollo urbano a planificar.

2.1 ANALISIS SISTEMICO

A continuacion, se reporta la recopilacion y revisién desagregada de informacién e indicadores de cada
componente del analisis sistémico. Estas componentes son: sistema humano, sistema econémico, dimension
ambiental, y sistema urbano construido.

211 Sistema Humano

El medio humano corresponde a la revision demografica, la estructura demografica y composicion
socioecondmica de la situacion base del estudio. En primer lugar, las cifras permiten constatar un
comportamiento demografico versatil de la comuna, con cifras bastante que marcan una importante pérdida de
poblacién entre los afios 1992 y 2002, que se revierte en el periodo intercensal 2002-2017. Esto se vincula a
las dinamicas que han caracterizado el poblamiento de las areas centrales del Gran Santiago, con un proceso
generalizado de disminucién de poblacion y tasas de crecimiento en las comunas periféricas en la década de
1980; y una reversion producto de las dinamicas de renovacion urbana y reconversion de usos industriales al
interior del area consolidada del Gran Santiago.

Cuadro 2.1-1 Datos Censales de Poblacion y Tasas de Crecimiento a Nivel Comunal

Poblacion (Nimero de Habitantes) Tasa de Crecimiento

Comuna Censo 1982 | Censo 1992 | Censo 2002 | Censo 2017 | 82-92 | 92-02 | 02-17
Estacion Central 147.918 140.896 130.39%4 147.041 049 | -0,77 | 0,80
Santiago 232.667 230.977 200.792 404.495 -0,07 | -1,40 | 4,67

Fuente: elaboracién propiaen base a datos censales

Analizando la estructura demogréfica, las comunas de Santiago y Estacion Central destacan por la movilidad
residencial, concentrando mayor migracion. En el caso de otras nacionalidades residentes en la comuna, la
cifra se alza a un 17% de la poblacién total, siendo las comunidades peruana (en sector Pila del Ganso), haitiana
(en Poblacion Nogales), venezolana y colombiana (en eje Alameda y Ecuador), las que presentan poblaciones
MAs numerosas.

Estas cifras de migracion ademas han tenido incidencia en la composicién etaria de la poblacién, especialmente
por un significativo aumento de los rangos de edad entre los 20 y 34 afios asociados a la poblacion de adultos
jévenes. Sin embargo, pese a la renovacién de la poblacién, aun se observa la influencia del peso relativo de
los rangos etarios en edades avanzadas (mayores de 60 afios) lo que cataloga la poblacion comunal como
tendiente al envejecimiento.

Cuadro 2.1-2 Piramides de poblacion Estacién Central

\ 1992 | 2002 | 2017
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Fuente: elaboracién propiaen base a datos censales

Desde el punto de vista socioecondémico, la comuna muestra en general niveles de pobreza bajos en
comparacién a otras comunas, aunque el desempleo es relativamente alto (7,8% respecto a un 6,6% en la RM
segun Censo 2017), asociado probablemente a altos niveles de informalidad. Vale mencionar la composicion
predominante de estratos de bajos ingresos (C3, D y E), distribuidos de manera homogénea en la comuna a
excepcion de algunos sectores muy acotados como el territorio adyacente a la interseccion de Av. Libertador
Bernardo O’Higgins con General Velasquez y la parte norte de Av. Gladys Marin donde producto de la
renovacion urbana se asentados poblaciones de estratos socio econdmicos menos vulnerables (AB, C1y C2).

2.1.2 Sistema Econdmico

Estacidn Central tiene un sistema econdémico que se relaciona con las principales actividades del PIB regional:
comercio, hoteles; industria manufacturera; construccion; servicios de vivienda e inmobiliarios; y transporte y
comunicacion. En particular, el sistema econdmico comunal esta basado en un sustancial desarrollo del sector
comercial y en menor medida de servicios, asociado a polos de actividad como la estacién de trenes y los flujos
de personas que genera el transporte de pasajeros y mercancias desde y hacia la capital, centros de bodegaje
logistico, la Universidad de Santiago, y sectores industriales, principalmente en Av. Gladys Marin, Amengual y
San Borja.
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llustracion 2.1-1: Usos de suelo con destinos Industria, Transporte y Almacenamiento

I iNDuSTRIA

I ALMACENAMIENTO

I TRANSPORTE

Fuente: elaboracién propiaa partir de mapas S'I”I (2020)

La actividad comercial se manifiesta en malls y centros comerciales de gran envergadura, convirtiéndose en
centro de abastecimiento de otras comunas por su facilidad de acceso. Destacan también los flujos de personas
hacia los establecimientos de salud de la estacion de metro Ecuador, que potencian la actividad comercial. Este
desarrollo comercial se complementa con el barrio Meiggs (comuna de Santiago) y alrededores, que pertenecen
a la comuna de Santiago. La concentracién de las actividades comerciales y de transporte es evidente en el
sector norte y oriente de la comuna, y la mayor parte del territorio comunal hacia el sur y poniente es residencial.

Grafico 2.1-1: Superficie comercial y servicios en permisos de edificacion en la comuna
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Fuente: elaboracion propiaa partir de datos INE
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La renovacién urbana de sectores residenciales a la tipologia edificios se concentra fuertemente en el eje
Alameda, cercano a la linea 1 del metro, mientras que en el resto del territorio abundan casas antiguas y de
nivel socioecondémico medio bajo y bajo.

El mercado inmobiliario es dinamico, con una oferta predominante de proyectos de vivienda en altura, cuyos
valores en general son muy homogéneos y fuertemente concentrados en el rango de los 2.000 — 2.500 UF. Los
valores de suelo han aumentado muy fuertemente desde el inicio de la densificacion en torno a la Alameda, en
forma similar otras comunas con despegue de actividad inmobiliaria del Gran Santiago.

2.1.3  Dimension ambiental

Debido a la localizacion mediterranea de la comuna de Estacion Central en el Gran Santiago, su territorio se
encuentra mayoritariamente consolidado. Carece de espacios naturales o sin intervencion antropica, por lo cual
las &reas verdes, parques y plazas, integrarian el sistema de espacios libres disponibles. Si bien, existen
proyectos e intentos de desarrollar la infraestructura verde, la cobertura vegetal que se integra en estos espacios
aln es escasa.

Las componentes ambientales que limitan o condicionan el desarrollo territorial refieren més a situaciones de
origen antrépico, relacionadas por ejemplo con Actividades Productivas que presentan conflicto con el uso
residencial. Es asi como las emisiones atmosféricas generadas por este tipo de actividades constituyen un
factor decisivo, considerando que su territorio se encuentra afecto a la Zona Saturada por Material Particulado
Respirable (MP10) declarado para la Regién Metropolitana.

Por otra parte, asociada a la vocacion de la comuna como nodo de transporte, predominan en el territorio
actividades conexas, como talleres y guarderias de vehiculos generando conflictos con la residencia y otros
usos debido a la ocupacion irregular del espacio publico, trafico vehicular, emisiones y ruido, entre otros efectos.

Asi mismo se identifican 3 terrenos que pueden considerarse como pasivos ambientales por corresponder a
suelos que fueron destinados a la disposicién de residuos, o pozos destinados al relleno de materiales pétreos
y aridos. Si bien 2 de estos terrenos han sido objeto recuperacién (como el Pozo Las Américas, denominado
actualmente como Parque Bernardo Leighton y el Pozo Lo Errazuriz), alin resta el Pozo Aries localizado en un
area mayoritariamente residencial (Av. 5 de Abril con calle Vista Hermosa) y que a la fecha no cuenta con un
proyecto de recuperacion, razon por la cual presenta riesgo de remocidn en masa debido a la inestabilidad de
sus laderas que pueden retroceder afectando las zonas aledafias.

La comuna ademas se encuentra adyacente al cauce del Zanjon de la Aguada, cuyo origen como canal de
regadio derivé en recepcion de descargas. Si bien, este cauce dispone de un proyecto de parque e intervencion
que se ha ido materializando en ofras comunas. No obstante, en Estacién Central, la relacion del territorio con
el cauce es mas bien de “patrio trasero”, el cual es utilizado como vertedero ilegal. En una condicion similar se
encuentra el Canal Ortuzano, aungue con un proyecto en curso de entubamiento y habilitacién como area verde.

2.1.4  Sistema Urbano Construido

Desde el punto de vista del analisis del sistema urbano construido, la comuna presenta fuertes contrastes en
sus distintas piezas urbanas, que evidencian las etapas histéricas del proceso urbanizador donde se distinguen:

- Las piezas urbanas que conforman sectores industriales histéricos asociados al desarrollo ferroviario
e infraestructura energéticas, a lo que se afiade los grandes equipamientos e infraestructuras
metropolitanas, los cuales constituyen bordes o barreras que dividen o fragmentan el territorio y su
trama urbana.
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- Los cascos histéricos de la trama de Santiago, ejes e hitos atractores de centralidad metropolitana
que han sufrido fuertes procesos de cambio en las ultimas décadas de la mano de las politicas de
renovacion urbana en una exacerbada altura de las edificaciones, muchas de ellas en agrupamiento
continuo sobre 20 pisos y/o altas ocupaciones de suelo que no consideran espacios comunes
recreativos en su interior, ni siquiera una dotacion de estacionamientos 1:1.

- Los conjuntos habitacionales a asociadas a operaciones de loteos de vivienda unifamiliares de la
segunda mitad del siglo XX, a lo que se suma las operaciones de vivienda econémicas o de interés
social para conjuntos de vivienda colectiva impulsadas desde el Estado.

- Finalmente, las urbanizaciones de tipo villas residenciales localizadas al poniente de la comuna, al
sur de Av. Gladys Marin (ex Pajaritos) que denotan un impulso urbanizador orientado a estratos
medios en diversas tipologias que se combinan con equipamientos.

22 PROYECCIONES Y TENDENCIAS

Para la definicion de Imagen Objetivo se contd con una visidn prospectiva de las principales tendencias que se
observan en el territorio de planificacion, en términos de demanda proyectada de poblacion, hogares, m2 y
consumos de suelo.

2.21  Proyecciones de Poblacion INE

Las tendencias de demanda de crecimiento de la poblacion y de las actividades econdmicas en el territorio
comunal de Estacién Central estan asociadas a un proceso de densificacién muy concentrado en el eje Av.
Libertador Bernardo O’Higgins, cercano a las estaciones de metro, pero que progresivamente va renovando
usos de calles en el entorno.

El INE desarrollé y publicé recientemente proyecciones de poblacion por edad para todas las comunas de Chile,
con datos del Censo 2017, la que se representa a continuacion

Grafico 2.2-1: Proyeccion de Poblacion INE para la comuna de Estacion Central
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Uno de los problemas que tienen las estimaciones de poblacion INE para los anélisis con el resto de la
informacién estadistica, es su discrepancia con el valor del dato censal. Mientras oficialmente el Censo 2017
reporta 147.041 personas residentes en Estacidn Central, la proyeccion para ese mismo afio es de 148.730
personas (+1,2%). Una de las razones de esta diferencia es que la poblacion es estimada al 30 de junio de
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cada afio, que no necesariamente coincide con la fecha del censo. Ademas, se utiliza la informacién de
residencia habitual mas que el lugar donde fue censado, lo que puede también alejar la coincidencia en el afio
censal.

Al margen de la diferencia con el afio censal 2017, se observa que la tendencia proyectada por el INE acusa
una ralentizacion evidente del crecimiento a partir del afio 2021 en relacién con el crecimiento 2017-2021,
probablemente asociada a un boom reciente que no se extenderia en el tiempo. La metodologia publicada por
el INE sefiala que se utilizaron variadas fuentes de informacién, como los Censos, los Pre-Censos, encuestas
CASEN, permisos de edificacion, recepciones finales, nacimientos, migraciones y otras, por lo que estarian
recogiendo el comportamiento de muchas variables, incluso inmobiliarias.

2.2.2 Proyecciones Socioeconémicas

Se ha desarrollado una estratificacion socioeconémica de la poblacion basado en cortes de ingreso de la
poblacién comunal. Como no existen datos de ingreso de los hogares por estrato socioeconémico, ni mucho
menos por sectores geograficos, se ha desarrollado una metodologia propia, basada en la segmentacion de
las viviendas existentes y asignandoles un estrato socioecondmico a partir de su avaluio fiscal, valor comercial
estimado e ingresos estimados del hogar que lo habita.

Los pasos metodoldgicos y supuestos asociados son los siguientes:

- Se supone un hogar por cada vivienda. Establecer esta paridad permite asociar el crecimiento de
nuevos hogares directamente a nuevas viviendas.

- Se asocio el valor fiscal (en UF) de cada vivienda registrada como habitacional en el SlI, a un nivel de
ingresos de la familia ocupante. Para ello se utilizaron supuestos basados en antecedentes de
mercado y juicio experto de este consultor respecto a: relacion avalto comercial/avallo fiscal, monto
de subsidio promedio (en viviendas hasta 2.200 UF), tasa real del crédito, plazos de crédito y
porcentaje del ingreso destinado a vivienda. Ello se muestra en los cuadros siguientes:

Valor Vivienda hasta UF | Subsidio UF vl el RIS
Mercado Crédito
600 500 Hasta 1.000 UF 050| [Hasta 1.500 UF 25
700 463 Sobre 1.000 UF 0,60| [1501a 15.000 UF 20
800 425 15.001 UF y mas 15
900 388
1.000 350 % Interés real % Renta a
1.100 313 anual Dividendo
1.200 275 Hasta 1.500 UF 34% | [Hasta 1.500 UF 30%
1300 238 1501 a 3.000 UF 32% | [1501a15.000 UF 25%
1400 200 3.001 a 4.000 UF 30% | [15.001 UFymas 20%
1500 163 4.000 UF y mas 2,8%
1600 125
2.200 125

- Laasociacion de valor de avallo fiscal de viviendas a ingreso mensual de las familias se aplic sobre
50.891 roles que estaban declarados como de uso habitacional en el Sll al segundo semestre de 2019.
Esta base fue depurada excluyendo propiedades que, si bien su uso era habitacional en SlI,
claramente no estabas siendo ocupadas por familias, como centros de culto, viviendas colectivas y
grandes sitios eriazos.

- Los ingresos familiares estimados para cada rol habitacional SlI de la base depurada, se agruparon
en estratos socioecondémicos segun el criterio que utiliza la Asociacién de Investigadores de Mercado
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(AIM) segun sus acuerdos del afio 2018". Los cortes los definié este consultor respetando los
promedios propuestos por la fuente. La cota minima del estrato E y la méxima del estrato AB no son
definidas en la agrupacioén, y sélo son instrumentales al analisis.

Estrato M$ Promedio | UF Promedio UF Min UF Max
E 324 12,15 6,08 16,61
D 562 21,08 16,61 27,39
C3 899 33,71 27,39 42,36
C2 1360 51,00 42,36 62,74
C1b 1986 74,48 62,74 88,60
Cla 2739 102,72 88,60 172,34
AB 6452 241,96 172,34 1000,00

- Laagrupacion de unidades habitacionales en los cortes anteriores se muestra el gréafico siguiente:

Grafico 2.2-2: Distribucion de hogares por estrato socioeconémico en Estacion Central. Aiio 2019
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- Se proyecté esta estratificacién socioecondémica hasta el afio 2050, pronosticando la evolucion del
ingreso de los hogares hasta ese afio. La variable que determina la evolucidn de los ingresos es el
crecimiento econémico, medido en variacién del PIB en el largo plazo. Para la proyeccion se utilizo la

formula de regresioén lineal:

Ingreso : a+ B x PIB ¢4

1.1 “HTTPS:/WWW.AIMCHILE.CL/
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Dénde:

Ingreso = Ingreso medio en el afio t

PIB ¢4 = Crecimiento del PIB en el afio t-1
a, B = parametros de regresién

- Manteniendo fijos los cortes de ingreso en UF, para todos los estratos, se obtiene una proyeccién de
los porcentajes de hogares por estrato hasta el afio 2050 en la comuna de Estacién Central,
suponiendo un incremento proporcional en los ingresos de todos los estratos socioecondmicos:

Grafico 2.2-3: Distribucién proyectada de hogares por estrato socioeconémico en Estacion
Central
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2.3 DIAGNOSTICO INTEGRADO

El diagnostico corresponde a un proceso de sistematizacion de caracter estratégico orientado a focalizar en
aquellos elementos o factores que se constituyen en las problematicas esenciales del proceso de decision del
plan a pesar de estar emplazados en sectores con buenas condiciones de accesibilidad al transporte publico.

Los insumos mas importantes que determinan y focalizan el diagnéstico estratégico provienen de tres fuentes
importantes en el proceso de planificacion que se desarrolla en la Fase de Diagnéstico;

1) Andlisis Sistémico que aporta la caracterizacion y estado de los principales indicadores urbanos, que
contribuyen a cuantificar o cualificar la situacion actual del territorio urbano en relacion a parametros
de referencia.

2) Anadlisis de tendencias que aporta los antecedentes relativos a la evolucién de los principales
indicadores respaldados en el andlisis sistémico.

3) Diagnéstico Participativo que contribuye a focalizar aquellas problematicas que fue posible identificar
y caracterizar del andlisis sistémico, junto a la visibilizacién de temas relevantes.

En base al analisis sistémico, se identificaron fortalezas y debilidades del sistema urbano, y amenazas y
oportunidades externas que podrian ser un factor de transformacién para el territorio. Los elementos
categorizados, sistematizados en una matriz FODA, permiti6 identificar las relaciones o temas prioritarios,
visualizando cudles son los principales desafios para el desarrollo urbano comunal que debe acoger el plan.
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Estos temas prioritarios fueron revisados y sometidos a la discusion durante la primera ronda de participacion
de Imagen Objetivo (octubre de 2021). En estos talleres los habitantes de la comuna tuvieron la oportunidad de
entablar un didlogo sobre los objetivos del desarrollo urbano para Estacion Central, profundizando sobre los
alcances de cada uno de los desafios de planificacion que fueron levantados a partir del diagnéstico y su

pertinencia, a la luz de una vision de desarrollo que se expresa colectivamente en cada una de las instancias.

A continuacion, se presentan los desafios de planificacion validados por la ciudadania en la 1era ronda de
participacion de Imagen Objetivo y los resultados, de acuerdo a las teméticas levantadas en relacidn a cada

uno de ellos.

- Densidad equilibrada

- Acceso a equipamiento y servicios

- Friccién entre industria, talleres y residencia
- Conectividad y transporte sustentable

- Acceso a vivienda digna

- Barrios con Identidad y patrimonio

llustracion 2.3-1 Nube de palabras de temas relevantes debatidos por territorio en 1era ronda de

talleres de participacion ciudadana
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2.3.1 Desafio 1: Densidad Equilibrada
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Estacion Central es reconocida a nivel nacional por la hiperdensificacion y excesiva verticalizacion de sus
nuevas edificaciones. Se estima que entre 2002 y 2021 el numero de viviendas aumenté de 32 mil a 83 mil y la
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poblacién, de 130.394 a 206.792 habitantes. Ademas, se estima que s6lo entre los afios 2013 y 2020 se
construyeron un total de 14.151 viviendas que se localizaron en las 33 hectéreas entre Av. Libertador Bernardo
O'Higgins, Av. General Velasquez, Ecuador y Av. Las Rejas, en un sector que en 2002 se registraban 2.757
viviendas. Si bien, el desarrollo de edificaciones en altura ha aportado a revertir el proceso de despoblamiento
que venia sufriendo la comuna, este proceso ha provocado una merma en la calidad de vida, no solo de sus
vecinos mas préximos, sino también de la comuna en su conjunto, que ha visto aumentar aceleradamente la
vivienda y poblacidn, sin la necesaria provision de servicios y bienes publicos urbanos.

En efecto, el diagndstico técnico ha demostrado que existe una serie de problematicas especificas. La
busqueda de una maxima rentabilizacién del suelo no solo se expresa en una mayor altura de las edificaciones,
sino también en una suerte de hacinamiento en nuevos departamentos. Esto se debe a una disminucién de la
superficie de los nuevos departamentos, en conjuntos que a su vez presentan problemas por la baja calidad de
los espacios comunes, cantidad de unidades residenciales por piso y disponibilidad de ascensores por
habitantes.

Ya en el entorno de los proyectos, la densificacion ha incidido en una saturacién de la infraestructura,
equipamientos y areas verdes. Entre otras cosas, este proceso ha aumentado la presion sobre el espacio
publico, tanto en la intensidad de areas verdes, como en la carga de ocupacion sobre aceras (hasta 1
personas/m2). Esta situacién de deterioro del espacio publico se recrudece con la congestion causada por el
aumento de la circulacion y el estacionamiento irregular en calzadas, causado en parte por la baja dotacién de
estacionamientos al interior de los edificios

Respecto de los cambios que han experimentado los barrios, por un lado, la fusién de terrenos para la
edificacién de nuevos proyectos ha dejado una serie de “casas isla”, de predios que no se incorporaron a estas
operaciones, generando un gran contraste a nivel de manzana y barrios. Por otro lado, la busqueda del méximo
aprovechamiento del suelo sumado a la alta flexibilidad de las normas urbanisticas en la comuna, ha producido
la construccion de edificaciones que, debido a su altura y distanciamiento, obstruyen considerablemente el
soleamiento de sus vecinos y afectan la privacidad tanto al interior de los nuevos proyectos como de los vecinos.

Por ultimo, la insercion de nuevas edificaciones en loteos de larga data (Ej: Conjunto habitacional Ecuador de
1910, Poblacion Santa Filomena de 1930 o Poblacion Ruiz Tagle de 1936) y el proceso de insercion de galpones
industriales, han significado el deterioro del patrimonio existente en los barrios o de conjuntos que pudieran
considerarse como elementos de valor cultural.

Si bien la normativa urbanistica fue ajustada por la Modificacion N°2 del PRC de Estacién Central de 2018, esta
modificacion solo considera un poligono acotado de la comuna, en funcién de algunas normas especificas como
altura y densidad. Para que el nuevo Plan tenga méxima coherencia, es necesario orientar el desarrollo urbano
hacia una densificacion equilibrada. Para ello, ademas de fijar alturas méximas de edificacién, la futura norma
urbanistica deberia definir para cada zona caracteristicas morfolégicas, estableciendo sistema de
agrupamiento, distanciamientos y retranqueos, entre otras caracteristicas de intensidad de la ocupacién,
disminuyendo la constructibilidad y la densidad habitacional en relacion a la carga de ocupacion del sistema
urbano; y la disponibilidad de bienes publicos urbanos, estableciendo declaratorias de utilidad publica para
areas verdes y circulaciones. El proposito es aumentar las areas libres, generar nuevas areas verdes, y
aperturas de cesiones de libre transito (galeria y pasajes), incorporando incentivos normativos, y condicionando
la entrega de aportes al espacio publico que sustenten la propuesta.

Bajo esta perspectiva, el presente estudio de Plan Regulador se propone abordar el desafio de la densificacion
equilibrada, no sélo acotando los méaximos edificatorios, sino restituyendo la proporcion de bienes publicos
urbanos del sistema en relacion a la intensidad de ocupacion. Especialmente, en los casos mas criticos, donde
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dicho proceso de densificacion ha significado un aumento notable del numero de viviendas en la comuna y ha
sumado nuevos habitantes.

2.3.2 Desafio 2: Acceso a Equipamientos y Servicios

Estacion Central destaca por contar con una localizacion estratégica en el contexto metropolitano, lo que ha
permitido configurar un polo de equipamientos y servicios. No obstante, la concentracién de actividades genera
contrastes, existiendo otros territorios en déficit de areas verdes, establecimientos de salud, seguridad,
COMEICio Y Servicios.

En efecto, el diagnéstico advierte una serie de problemas asociados. Por un lado, la saturacion de
equipamientos esenciales existentes se traduce en que: 37% de las atenciones de salud no tienen cobertura al
interior de la comuna'y 9% de la demanda en matriculas de educacion prebasica no encuentran establecimiento
que las acoja. Ademas, el atravieso de autopistas, lineas de ferrocarril y areas industriales, dificultan el acceso,
tornando deficiente la conectividad a equipamientos.

En cuanto al equipamiento de esparcimiento y areas verdes, Estacién Central cuenta con diversos proyectos
de parques metropolitanos en proceso de habilitacion que podrian revertir los malos indicadores.  Sin
embargo, existe un sentido déficit de areas de recreacion préximas a la poblacion, que se podria solucionar
aumentando en un 42% las plazas publicas y 58% las multicanchas.

Pero, la situacion mas critica corresponde al acceso a comercio y servicios, elementos que se relacionan con
la movilidad metropolitana. Se estima que el territorio comunal recibe diariamente 65 mil personas que vienen
a trabajar o estudiar; unas 412 mil, salen a otras comunas para realizar lo propio, y unas 40 mil solo realizan
intercambio modal (del bus o. tren al metro) en la Estacién Central, situacion que aumentaria a mas de 200 mil
la poblacion flotante al concretarse el proyecto de Tren a Melipilla. Lo cierto es que el esquema actual de
centralidades y flujos no generan proyectos que mejoren la disponibilidad de bienes publicos urbanos y servicios
al resto de la comuna. Mas bien, se han circunscrito casi exclusivamente a tres intersecciones de la comuna:
San Borja/Av. Lib. Bdo. O'Higgins, Avenida General Velasquez / Avenida Libertador Bernardo. O'Higgins y
Avenida.

Las Rejas / Avenida Libertador Bernardo O'Higgins, existiendo amplias zonas de la comuna que no disponen
de un equipamiento de este tipo a mas de 15 min en modo caminata.

El plan regulador tiene incidencia en la orientacion del desarrollo del territorio, definiendo zonas mixtas que
contengan estas actividades. Se proyecta que una adecuada normativa de usos de suelo, en consonancia con
las posibilidades de edificacion y materializacion espacios publicos en torno a nodos y/o ejes de transporte,
permitirian distribuir y localizar estratégicamente bienes publicos en territorios postergados.

Bajo esta perspectiva, la presente actualizacidn del Plan Regulador se propone abordar el desafio del acceso
a equipamientos y servicios, permitiendo estas actividades en la norma de uso de suelo, y definir en la areas
con mayor potencial de transformacion las condiciones para el mejoramiento del espacio publico, la conexién a
nodos metropolitanos o de transporte y la atraccion y retencién de poblacién flotante, diversificando y
complejizando la oferta de la comuna.

2.3.3  Desafio 3: Convivencia con Industrias y Talleres

El proceso de urbanizacion de Estacion Central histéricamente ha estado vinculado al desarrollo del transporte
terrestre, ferroviario y de buses, y junto a ello el fuerte desarrollo industrial. Concebido desde sus origenes como
un sector periférico, segregado del resto de la ciudad de Santiago, el territorio comunal ha tenido una
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urbanizacion paulatina hacia el poniente, dejando areas en las que residencia y actividades productivas
conviven con alta friccion.

El Plan Regional Metropolitano de Santiago (PRMS) conserva en la comuna una serie de Zonas Industriales
Exclusivas Existentes con Actividades Molestas (ZIEM, Art. 6.1.3.4 del PRMS), un tipo de impacto que se ha
desplazado paulatinamente fuera del anillo de Avenida Américo Vespucio. En efecto, solo 18% de las patentes
de actividades productivas tienen lugar en estas zonas ZIEM, existiendo predios eriazos, subutilizados e,
incluso, algunas reconversiones a uso residencial (Ej: Condominio Arcadia). Si bien, la mayor parte de las
patentes para actividades productivas en la comuna estan relacionadas con actividades inofensivas, la
concentracion de éstas, y el funcionamiento de actividades productivas de impacto metropolitano, generan una
percepcidon de molestia en entornos barriales a escala local.

En efecto, el diagnostico técnico identifica la existencia de fuentes de contaminacién, particularmente al interior
de las ZIEM, donde se localizan 15 de las 43 fuentes fijas de emisiones de material particulado de la Regi6n
Metropolitana (SEREMI MINSAL). Esto cobra relevancia si se considera que la region se encuentra catalogada
como zona saturada por material particulado respirable MP10. En ese sentido, la posibilidad de reconversién
es una oportunidad para bajar los niveles de contaminacién al interior del &rea comunal, lo cual hasta a hora se
ha realizado de manera puntual por algunos proyectos que acogieron una norma ad-hoc.

Por su parte, se identifican conflictos entre residencia y talleres, actividades que tienen menor impacto en
emisiones, pero que generan otro tipo de molestias. Si bien, no se dispone de registros sobre contaminacion
acustica asociada a talleres mecanicos, se identifican otras problematicas, como la falta de mantencién de los
entornos y la ocupacion irregular del espacio publico, en platabandas y calzadas, situacidn que se replica con
las guarderias de buses. En las poblaciones Ecuador y Santa Filomena al poniente de Av. Gral. Velasquez, y
poblaciones Ruiz-Tagle, Mc-Iver y Antonio Varas al oriente, y su entorno, han sufrido mayores sobrecargas de
uso asociadas a esta situacion.

Si bien, la normativa urbanistica puede limitar determinadas actividades, se plantea establecer las condiciones
que favorezcan el desarrollo de entornos residenciales. Por lo tanto, la actualizacion del Plan Regulador podra
adoptar una posicion clara respecto a la permanencia de las ZIEM al interior de la comuna y el caracter de las
zonas que en la actualidad concentran actividades productivas inofensivas.

La posibilidad de reconversion es una oportunidad de integrar estos sectores al proceso de desarrollo urbano
comunal, contemplando la apertura de vias, mas areas verdes, y zonas para densificacion equilibrada que
promueva la integracién social. Existe experiencia en la comuna sobre la implementacién de proyectos de
reconversion dirigidos tanto a vivienda social como a sectores medios, la que puede orientarse para generar
nuevos barrios y mejorar los entornos residenciales deteriorados.

2.3.4 Desafio 4: Barrio y Vivienda Digna

Estacién Central es reconocida a nivel nacional por la hiperdensificacion. Paradéjicamente, el aumento de 32
mil a 83 mil viviendas entre 2002 y 2021 no ha tenido mayores efectos en reducir el déficit habitacional.

Las nuevas tipologias de vivienda no solo restringen el acceso de poblacion de estratos medios y bajos, sino
también de hogares de mas de 2 0 3 personas. Esta situacion se ve todavia mas exacerbada cuando se observa
la situaciéon que vive gran parte de la poblacion migrante de la comuna, que encuentra habitacion en
subarriendos y subdivisiones irregulares, muchas veces en inadecuadas condiciones.
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En efecto, el diagndstico técnico identifica que el déficit habitacional cuantitativo de la comuna se sitia en torno
a las 5.574 viviendas, cuyo 60% estad compuesto de hogares allegados, situacién que se ha mantenido mas o
menos estable desde 2002. Por su parte, existe un hacinamiento critico (2,5 personas por dormitorio) que afecta
a unas 5.175 viviendas, concentrado en poblaciones del sector Los Nogales, Araucana y Pila de Ganso.

En este sentido, la posibilidad de nuevos proyectos en sitios eriazos o subutilizados se observa como potencial,
no solo para mitigar el déficit habitacional de la comuna, sino también para consolidar sectores postergados de
la comuna. De manera complementaria, se debe avanzar en establecer normas claras y, en lo posible,
indicaciones que permitan orientar ampliaciones y subdivisiones de viviendas siguiendo procedimientos
formales, evitando asi situaciones de riesgo asociadas.

Si bien la normativa urbanistica no tiene la posibilidad de desarrollar directamente proyectos o disponer vivienda
social en ciertas zonas, en la actualidad, el Art. 184 de la LGUC faculta a los PRC para establecer incentivos
normativos condicionados para mejorar la integracion social, entre otras materias.

En consideracion de lo anterior, la presente actualizacion del Plan Regulador propone abordar el desafio de
Barrio y Vivienda Digna estableciendo normas, incentivos a cambio de la consideracion de cuotas de vivienda
para los proyectos habitacionales con subsidios del Estado, sea de arriendo o en propiedad.

2.3.5 Desafio 5: Conectividad y Transporte Integrado

Estacion Central se destaca por su localizacién metropolitana estratégica, disponiendo de una infraestructura
de transporte, compuesta por autopistas urbanas, lineas de metro, conexiones a trenes y otros medios de
transporte interregional. No obstante, esta conectividad favorece principalmente el flujo a través de la comuna,
existiendo importantes déficits de conectividad intracomunal, inclusidn del transporte sustentable y problemas
para acoger la atraccién de viajes en ciertos sectores. En términos generales, el flujo regional y metropolitano
a través de la comuna genera externalidades negativas que son absorbidas en el territorio comunal.

Si bien, en términos de movilidad, las avenidas metropolitanas concentran metro y corredores de buses en
sentido oriente-poniente que permiten el acceso en modo caminata, existen probleméticas como la
discontinuidad de la trama urbana y el aumento de la congestion vehicular y peatonal. En efecto, el diagnostico
técnico advierte una importante fragmentacion del territorio comunal, producto de la presencia de barreras, tales
como, manzanas industriales, infraestructura ferroviaria, equipamientos metropolitanos y ex-vertederos, que
ocupan grandes extensiones.

Ademas, la trama urbana de la comuna tiene dos situaciones recurrentes en distintos sectores: la baja
disponibilidad de vias e intersecciones en sectores colindantes a areas industriales (territorios del suroriente y
norponiente), y la discontinuidad de la trama, principalmente en vias estructurantes a nivel barrial que no tienen
continuidad en el loteo contiguo (territorios del norte y surponiente).

A su vez, la densificacién del sector norte de la comuna ha incidido en el funcionamiento de la linea 1 del metro,
que no solo se refleja en filas que se extienden en accesos, sino se ve empeorado por la falta de alternativas
de circulaciones de aproximacion al metro, los estacionamientos irregulares en el espacio publico y el aumento
del comercio ambulante. Por otra parte, la disponibilidad de ciclovias al interior de la comuna se ha acotado a
ciertos sectores, en ocasiones sin conexiones, como en el caso de la ciclovia de Av. 5 de Abril al oriente de Av.
Las Rejas. Si bien los instrumentos de planificacion permiten establecer una red vial estructurante, en el caso
de Estacion Central sélo esta definida una red vial metropolitana, compuesta por las principales avenidas, pero
no existe una jerarquizacion de vias comunales.
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Considerando la importancia de integrar y controlar el atravieso del flujo metropolitano por la comuna, una
materia de interés es definir la red vial estructurante comunal, que contemple ademas las declaratorias de
utilidad publica para dar continuidad a vias de interés intracomunal, sea para transito vehicular o peatonal.
Respecto a esto Ultimo, resulta fundamental incorporar dispositivos que favorezcan el transporte sustentable,
considerando areas de transito calmado (bajo 30 km/h), estructurar una red de ciclovias interconectada y
generar alternativas de espacio publico o cesiones de libre transito para la circulacién hacia los principales
nodos de transporte.

2.3.6  Desafio 6: Conectividad y Transporte Integrado

Estacion Central, histéricamente se constituyé como un territorio periférico de la ciudad de Santiago, que se
urbaniza junto con la estructuracion del sistema ferroviario. Si bien, el crecimiento de la comuna ha sido
paulatino, es posible identificar en su configuracién urbana y arquitectura elementos tipoldgicos de diversos
momentos histéricos y estilisticos (patrimonio tangible), los que coexisten con barrios con identidad, cohesién
social y de valor simbélico (patrimonio intangible).

A pesar de que parte de estos elementos de valor se encuentran dispersos, alejados de los principales nodos
de transporte, y no son parte de un circuito patrimonial, estos han persistido en el tiempo, existiendo una
comunidad que los reconoce y los reivindica.

En efecto, el diagndstico técnico arroja una categorizacidn patrimonial de tres tipos de elementos: i) patrimonio
industrial-ferroviario, que son reflejo de un determinado momento tecnoldgico; i) conjuntos habitacionales que
constituyen una configuracion urbana notable, y que son reflejo de una politica habitacional integral; y iii)
edificaciones singulares notables.

En el caso del patrimonio industrial-ferroviario, parte de los elementos de valor ya son reconocidos como
Monumento Nacional, existiendo algunas edificaciones industriales dispersas que ain guardan este caracter,
como el edificio Tattersall, la Central Clasificadora de Correos, la ex-fabrica de Gas San Borja - gasémetros, el
Museo Jedimar o Matucana 100.

De los Conjuntos Habitacionales importantes, existe una clara posicion por parte de la ciudadania de relevar el
valor de Villa O'Higgins y Villa Portales, ambas con una evaluacion técnica favorable para ser consideradas
eventualmente Zonas de Conservacion Histéricas. A estos se suman una serie de barrios antiguos, vestigios
de los primeros momentos de la urbanizacion de la comuna (como la pob. Ecuador, pob. Santa Filomena, pob.
Mac Iver, pob. Igualdad y Trabajo, pob. El Esfuerzo); y barrios embleméticos con inmuebles de alta carga
simbolica (como la casa de Victor Jara y la de Nano Nufiez) y patrimonio inmaterial en general (Pob. Nogales,
Villa José Cardijny Villa Montero, entre otras).

Por ultimo, de manera mas puntual, se encuentran las edificaciones notables. Entre ellos, los inmuebles
religiosos como la Iglesia San José de Los Carmelitos, Convento Amengual, Parroquia Santa Isabel de Hungria
y el Santuario del Padre Hurtado; e institucionales como el planetario, entre otros.

Para esta actualizacién del PRC de Estacion Central, se busca incorporar los principales componentes de valor,
aquellos que generan representacion de la comunidad. Entre estos, destacan hasta ahora conjuntos
habitacionales de Villa O'Higgins y Villa Portales, y algunas edificaciones singulares. Con el resto de los
elementos, principalmente de valor intangible, el tratamiento se basa en inhibir las transformaciones radicales
como la remodelacion urbana o la renovacion en altura.
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3 IMAGEN OBJETIVO Y ACUERDOS BASICOS

De conformidad con lo sefialado en el articulo 28 octies de la LGUC, para la formulacién o modificacién de los
PRC, se debe aprobar como paso previo al disefio y elaboracidn del anteproyecto del plan, una propuesta de
Imagen Objetivo del territorio de planificacién que sera sometida a aprobacion y consulta.

En el presente capitulo, se da cuenta resumida de los fundamentos, objetivos y lineamientos de planificacién
que estructuran el Plan, las alternativas de estructuracion generadas, y los resultados de la Consulta Publica
de Imagen Obijetivo, asi como los acuerdos basicos y términos para la elaboracion del Anteproyecto.

En este contexto, las consideraciones que aportan a los fundamentos y sustentan los objetivos de planificacion
corresponden a las siguientes:

- Consideraciones de gobernabilidad

- Consideraciones desde el marco normativo intercomunal

- Consideraciones ambientales y de desarrollo sustentable

- Consideraciones del diagndstico estratégico del Plan

- Consideraciones que surgen del marco de referencia estratégico

3.1 VISION DE DESARROLLO

La vision de desarrollo, junto con los objetivos estratégicos de planificacion, surge del trabajo de diagndstico y
se construye tomado en consideracion la retroalimentacion de la ciudadania obtenida en las instancias de
participacion ciudadana. Esta visién orienta las intervenciones futuras en el territorio, con énfasis en aquellos
desafios para el desarrollo urbano y enmendar sus trayectorias.

En este contexto, la vision de desarrollo urbano para la comuna de Estacion Central en un horizonte de 20 afios
propone:

Una comuna integrada, que concilia y retroalimenta el desempefio de un rol
metropolitano relevante y el respeto de sus barrios y la identidad local.

Una comuna inclusiva, que integra a sus habitantes, e incorpora sus suefios
y anhelos. Y una comuna arménica que ha logrado neutralizar los efectos
del proceso de hiperdensificacion.

A continuacion, se presentan los objetivos estratégicos de planificacién que
ﬂ persigue el Plan Regulador Comunal para conseguir la resolucién de los
problemas detectados en el diagndstico estratégico.
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3.2 OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE PLANIFICACION

Los objetivos estratégicos de planificacion expresan las metas que se pretenden alcanzar y los fines que
persigue el nuevo PRC, haciendose cargo de los seis desafios que nos presenta la situacién actual de la
comuna. Su importancia recae en que posibilitan el encuadre de las acciones y lineamientos que debe seguir
el PRC para concretar la Vision de Desarrollo, metas y fines antes mencionados.

A continuacion se presentan los objetivos estratégicos definidos para este Plan:

SO YN FMONORONC

1. Replantear y equilibrar la densificacion en areas saturadas por la hiperdensificacion,
evitando superar la capacidad de carga, reconfigurando el paisaje urbano, y exigiendo aportes
que mejoren y restituyan parte de la calidad de vida de esos barrios.

2. Acotar procesos de densificacion, en funcién de la proyeccién de poblacién y dirigirla a
la reconversion de sectores bien localizados que se encuentren deteriorados, subutilizados o
carentes bienes publicos.

3. Restablecer parte de la calidad de vida asociada a la disponibilidad de bienes publicos
urbanos, colocando condiciones para habilitar &reas verdes, espacios publicos vy
equipamientos, prioritariamente, en areas saturadas y deficitarias.

4. Promover una distribucion mas equitativa de las actividades econémicas y
oportunidades del desarrollo urbano, integrando sectores postergados y descomprimiendo
las concentraciones funcionales metropolitanas.

5. Reconvertir areas industriales metropolitanas de mayor impacto que generan deterioro
en el entorno, orientando su transformacién a la conformacion de nuevos barrios mixtos
residenciales en condiciones adecuadas.

6. Disminuir la extension de area apta para concentraciones de actividades productivas,
fuentes de emisién de contaminantes y actividades asociadas a terminales de transporte,
reduciendo sus externalidades negativas sobre entornos mixtos y residenciales

7. Suscitar la generacion de proyectos de vivienda integrada y asequible, disminuyendo
el déficit habitacional, asegurando el uso efectivo de las nuevas unidades construidas, y
propiciando la integracidn socioecondmica, cultural, étnica y etaria de la poblacion.

8. Regenerar y consolidar barrios emblematicos, sectores con identidad y de alta cohesion
social, que se encuentren en deterioro, mejorando la calidad de vida al interior de los barrios
existentes, integrandolos a nuevos proyectos de parques en el sur de la comuna, e
involucrando a la comunidad en la proyeccién y concrecion de los cambios.
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9. Potenciar las oportunidades asociadas a la conectividad nacional y flujo de poblacién

Q flotante, acogiendo actividades metropolitanas en nodos de transporte e incorporando una
vialidad comunal que integre la dinamica externa a lo local.

10. Extender una red de espacios publicos que permita la circulacion intermodal,

mediante la redefinicion del sistema de vialidad comunal, privilegiando el transporte

sustentable, y exigiendo a nuevos proyectos aportes asociados (aportes al espacio publico y
sustentabilidad en dispositivos de transporte sustentable)

11. Poner en valor las areas de valor patrimonial, protegiendo inmuebles de interés,
resguardando las condiciones morfologicas y evitando edificaciones invasivas en las
proximidades.

3.3 LINEAMIENTOS ESTRATEGICOS DE PLANIFICACION

Los lineamientos estratégicos de planificacion o elementos que estructuran el Plan Regulador Comunal
corresponden a las acciones enmarcadas en el &mbito y alcance del PRC que permiten la consecucion de los
objetivos metas o fines estratégicos, haciendo uso de las herramientas propias que otorga la planificacion.

El siguiente cuadro detalla Las lineas de accion por lineamiento y descripcion de cada una de ellas.
3.31  Uso de suelo

Los usos de suelo corresponden a un conjunto de actividades que el Plan Regulador puede admitir o restringir
en las distintas areas de la comuna, lo que condiciona los destinos de las construcciones o instalaciones dentro
de cada una de ellas. Los usos de suelo se pueden clasificarse en cuatro grandes grupos:

Residencial: Contempla principalmente vivienda, incluyendo hogares de acogida y hospedaje (Art.
2.1.25 0GUC).

Equipamiento: Refiere a servicios que complementan usos residenciales, los que se categorizan en
diferentes clases, como: comercio, deporte, educacion, salud entre otros (Art. 2.1.33
OGUC).

Actividades Considera todo tipo de industrias e instalaciones de similares como bodegas y talleres,
Productivas: las que pueden calificarse como inofensivas, molestas, insalubres, contaminantes y
peligrosas (Art 2.1.28 OGUC).

Espacio Publico Corresponde a pasajes, calles y avenidas, asi como a areas publicas o privadas
y Areas Verdes: destinadas al esparcimiento e incorporacién de especies vegetales (Art.2.1.30 y
Art.2.1.31 OGUC).

De acuerdo a los usos existentes y a la vocacion de uso de suelo derivada de la vision de desarrollo urbano se
definieron siete zonas. Considerando el caracter dual metropolitano y local de la comuna, se establece una
gradualidad de vocaciones de uso, desde la mayor acogida de actividades metropolitanas a la menor acogida
en zonas residenciales preferentes, y de manera similar, respecto a las actividades pro ductivas e infraestructura
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de mayor impacto. A su vez se reconocen areas especificas de equipamientos metropolitanos y equipamientos
esenciales sin residencia, y las areas verdes.

A continuacion se muestran las zonas de uso de suelo establecidas para la construccion de las alternativas de

estructuracion:

&

Zona Mixta de Equipamiento Metropolitano y Residencial:

Zona dirigida a atraer actividad metropolitana de comercio y servicios asociados al flujo de
poblacién flotante, regenerando el territorio. Se promueve destinar los primeros pisos para el
uso publico, incorporando vivienda de diversas tipologias en pisos superiores.

Zona Mixta Residencial y Equipamiento Local:

Zona orientada a incorporar y desarrollar servicios complementarios a la vivienda en areas
residenciales existentes, y areas en reconversién o remodelacion. Se busca asi conformar
entornos residenciales integrales, promoviendo vivienda que permita la localizacion de
nuevos hogares y familias.

Zona Residencial Preferente:

Zona destinada a conservar los entornos residenciales, resguardando las condiciones de
habitabilidad, cohesion social y manteniendo un control sobre la incorporacion de actividades
no residenciales.

Zona de Area Verde:
Zona para el desarrollo de areas verdes en espacios abiertos y controlados, ya sean publicas
o privadas, ademas de equipamiento complementario al uso.

Zona de Equipamiento Preferente:

Zona destinada a potenciar el desarrollo de actividades y servicios asociados a equipamiento
de caracter esencial y de escala metropolitana, entre los cuales destacan el usos educacional,
comercial, salud, areas verdes, con la prohibicién de actividades productivas.

Zonas Mixta Residencial y Talleres:

Zona preferentemente de uso habitacional, destinada a mantener el uso de suelo actual en
sectores que presentan talleres, también permite los usos comerciales y de areas verdes para
el soporte de estos sectores.

Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura:
Zona exclusiva para el uso industrial e infraestructura, la cual acoge actividades productivas
inofensivas, el desarrollo de areas verdes y prohibe el uso residencial.
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3.3.2 Alturas de edificacion

La altura de la edificacion corresponde al numero de pisos y metros méximos posibles de construir para las
nuevas edificaciones, una vez que el Plan comience a regir.

De acuerdo a la vision de desarrollo urbano, frente al proceso de hiperdensificacion que ha tenido la comuna,
se definieron cinco niveles que constituyen una gradiente que parte desde una baja altura (2 pisos), llegando a
un maximo de 12 pisos. Estos rangos maximos se han establecido a fin de controlar los desequilibrios
existentes, intentando propiciar a futuro una densificacion equilibrada, a su vez, resguardar el resto de la
comuna, principalmente los sectores que se consideran Zona de Conservacion Historica de Villa O’Higgins y
Villa Portales.

A continuacién, se muestran los tramos de altura a partir de los cuales se construyeron las alternativas de
estructuracion:

Baja (Hasta 2 pisos):

Areas de caracter local e interior, asociadas principalmente al uso residencial en extension con predominio
de pasajes, y donde esta condicion se asocia a la identidad de barrio, como en la Zona de Conservacién
Histdrica de Villa O’'Higgins y Villa Portales.

Medio Baja (Hasta 4 pisos):
Area de transicion entre situaciones interiores y metropolitanas, comprendiendo areas destinadas a la
reconversion o remodelacién, y conjuntos residenciales existentes en densidad media.

"% Media (Hasta 6 pisos):
Zona para el desarrollo de areas verdes en espacios abiertos y controlados, ya sean publicas o privadas,
ademas de equipamiento complementario al uso.

Medio Alta (Hasta 9 pisos):

Areas de caracter metropolitano, que enfrentan vias de mayor jerarquia, destinadas a la reconversion o
remodelacion, y/o areas intersticiales entre edificios existentes de mayor altura, donde se apliquen incentivos
condicionados de norma.

concentracion de actividades metropolitanas, y donde apliquen incentivos condicionados de norma con

Alta (Hasta 12 pisos):
Areas de caracter metropolitano, similar al rango anterior, que enfrentan a una via expresa 0 a una
mayores exigencias.

Los tres rangos que permiten mayor altura consideran exigencias de aportes al interés publico por concepto de
incentivo de norma condicionada (Art. 184° y 184° bis LGUC). Estos aportes son dirigidos a mejoras o
habilitacion de espacios publicos, contribucién a la integracion social y/o a la sustentabilidad urbana.

Aportes al espacio publico

Se consideran incentivos normativos para que los nuevos proyectos puedan alcanzar la altura
méxima a cambio de aportes en: cesion de suelo, habilitacion o0 mejoramiento de espacios publicos
(arborizacion, tratamiento de pavimentos, iluminacién, mobiliario, sistema de drenaje sustentable,

etc.). También considera como incentivo normativo proyectos que contemplen en su interior area
libre destinada a circulaciones (cesion de libre transito).

Mejoramiento de los niveles de integracion social
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Se consideran incentivos normativos para que los nuevos proyectos puedan alcanzar la altura
maxima a cambio de contemplar cuotas de vivienda subsidiada, que permita el acceso de poblacion
de estratos medios y bajos mediante la aplicacién de programas habitacionales del Estado.

Mejoramiento de los niveles de sustentabilidad urbana

Se consideran incentivos normativos para que los nuevos proyectos puedan alcanzar la altura
méxima a cambio de la incorporacién de dispositivos para la movilidad sustentable, eficiencia
energética (sistemas pasivos de aprovechamiento solar) o captacion de energia (colectores y
paneles fotovoltaicos) y arborizacién nativa.

34  ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION

Considerando las condicionantes y criterios que determinan el desarrollo urbano, los escenarios y tendencias
de crecimiento observados, y la capacidad de acogida que tiene el territorio urbano de planificacién; se
formularon dos propuestas de estructuracion territorial que vienen a dar respuesta a los seis factores criticos
de decision (temas claves de planificacién) y a las directrices estratégicas sefialadas en los objetivos
estratégicos del Plan Regulador Comunal. Ello para, posteriormente, poder configurar una alternativa sugerida
a partir de estas dos alternativas.

llustracion 3.4-1 Proceso de construccion de Imagen Objetivo PRC Estacion Central

ALTERNATIVA 1

DESAFiOS DE VISION DE
PLANIFICACION DESARROLLO
URBANO

ALTERNATIVA 2

CONSULTA

3 Terminos para
PUBLICA

PARTICIPACION la elaboracién

CIUDADANA
2DA RONDA

PARTICIPACION

CIUDADANA
1RA RONDA

IMAGEN del
OBJETIVO

(28 OCTIES LGUC)

Anteproyecto

ALTERNATIVA 3

Fuente: Elaboracion propia

A continuacion, se presentan las tres alternativas propuestas de la Imagen Objetivo de esta modificacion.
3.41 Alternativa 1: Ejes de Integracion

Considerando que la comuna de Estacién Central es una comuna mediterranea atravesada por una serie de
corredores con potencial de centralidad, la alternativa 1 propone extender el &rea capaz de acoger actividades
metropolitanas, en torno al eje de Av. Libertador Bernardo O'Higgins y su continuacién por Av. Gladys Marin.
Con esto se busca aproximar equipamientos, servicios y oportunidades del desarrollo urbano en torno a los
ejes principales, principalmente hacia el sector poniente y surponiente de la comuna. Complementariamente,
propone desarrollar otros ejes, como Av. Las Rejas, Av. General Velasquez, Av. Ecuador, Av. 5 de abril, Av.
Pedro Aguirre Cerda y San Borja.
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Este esquema de estructuracién se plantearia bajo un modelo de Corredores Orientados al Transporte Publico,
donde el desarrollo urbano y el fomento de las actividades urbanas se estructuran en base a las potencialidades
de un sistema de movilidad metropolitano (casos existentes en los corredores de la ciudad de Curitiba, la
remodelacion del eje Nueva Providencia). En este sentido, esta alternativa se centra en el desarrollo del eje
metropolitano en torno a Av. Libertador Bdo. O'Higgins, que recibe la mayor intensidad de actividad, se relaciona
mejor con proyectos como el de Nueva Alameda-Providencia. A su vez, se complementa con el rol que puedan
asumir vias metropolitanas que se desarrollan en paralelo como Av. Ecuador y Av. 5 de Abril.

llustracion 3.4-2 Alternativa 1; Esquema Ejes de Integracion
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Fuente: Elaboracion propia

De esta manera, se promueve un esquema de desarrollo en torno a ejes, estructurando un eje de centralidad
metropolitana que concentra la actividad urbana mas intensiva y avanza hacia el poniente, ofreciendo a la
poblacién del sector surponiente de la comuna una alternativa para surtirse de equipamientos y servicios,
disminuyendo parte de las necesidades de traslados. En otras palabras, esta alternativa apuesta por concentrar
la actividad urbana y las transformaciones futuras, desarrollando una centralidad metropolitana que atraviesa
la comuna en sentido oriente - poniente, atrae inversion publica y privada, e irradia una gradiente de actividades
de menor impacto hacia los barrios en sentido norte- sur.

a)Uso de Suelo

Esta alternativa establece una zonificacion definida por macroareas funcionales que acogen los diferentes roles
de la comuna. Propone un esquema de ordenamiento que gradua y compatibiliza los usos de suelo entre las
zonas mas especializadas de actividades metropolitanas e industria exclusiva, con una zona de transicién mixta
de equipamiento local y talleres y las zonas residenciales preferentes.
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llustracion 3.4-3 Alternativa 1 Uso de suelo
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Fuente: Elaboracion propia

Zona Mixta de Equipamiento Metropolitano y Residencial:

Promueve un mayor dinamismo y atraccion de actividades atravesando la comuna, extendiéndose en

dos tramos, en Av. Libertador Bdo. O'Higgins entre Av. Ecuador y Av. 5 de Abril, y en el borde sur de

Av. Gladys Marin

Zona Mixta Residencial y Equipamiento Local:

ﬁ Cumple dos funciones: un rol de transicidn entre la macroarea de caracter metropolitano y amplios
sectores de la comuna donde predominaria el caracter residencial barrial; y un rol de mayor dinamismo

y atraccién de actividades en sectores postergados de la comuna, que estdn mas alejados del eje

metropolitano, pero enfrentan vias de jerarquia mayor como Av. General Velasquez y Av. Pedro Aguirre

Cerda, entre otras.

Zona Residencial Preferente:

Corresponde al uso predominante de esta alternativa, estableciendo un gran conjunto de territorios

donde se busca resguardar el caracter residencial barrial actual. Este conjunto se ubica al surponiente

de la comuna, a los que se suman tres territorios al norte del eje metropolitano: i) Valle Verde, ii)

Ecuador (Pob. Zelada y aledafas), y iii) Villa Portales.

Zona de Equipamiento Preferente:

Reconoce los equipamientos esenciales y de gran escala, ademas de proyectar un eje de equipamiento

(sin residencia) en el borde oriente de San Borja y al interior del territorio Maestranza (patio de maniobra

y parte de la Zona Tipica)

Zonas Mixta Residencial y Talleres:

Mantiene una amplia zona mixta que acoge vivienda y actividades productivas de menor impacto al

oriente de Av. General Velasquez.

Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura:
EemAl) Reduce la zona de industrias exclusivas de mayor impacto (del PRMS) acotandola al borde oriente de
W Av. General Velasquez y Av. Buzeta, ademas de areas asociadas a infraestructura ferroviaria.
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b) Altura de edificacion

En relacion a las alturas maximas de edificacion, la alternativa 1 disminuye la altura maxima edificable a la
altura existente en gran parte de la comuna (2 pisos). Las posibilidades de densificacion y transformacién se
concentran en torno a los principales ejes de la comuna (Av. Libertador Bernardo O’Higgins, Av. Gladys Marin,
Av. General Velasquez, Av. Ecuador-Victor Jara, la Ruta 68, entre otras).

En términos generales, se establecen limites bajos de altura en los territorios donde predominan villas y
poblaciones consolidadas, alturas medias en sectores de reconversion y alturas mayores en ejes de flujo
metropolitano méas intensivo. El &rea de mayores alturas estaria asociada a mayores posibilidades de
transformacién y generacion de aportes al espacio publico, la integracién social y la sustentabilidad, mediante
incentivos normativos. Se busca que el establecimiento de mayores alturas en torno a Av. Libertador Bernardo
O'Higgins y areas afectadas por la hiperdensificacion genere iniciativas que pueden mitigar la saturacion y
déficit de bienes publicos de ese sector.

llustracion 3.4-4 Alternativa 1 Alturas de Edificacion
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Fuente: Elaboracion propia

Baja (Hasta 2 pisos):

Resguarda las condiciones morfolégicas actuales asociadas a villas y poblaciones con construcciones
existentes de dos pisos con vias locales y pasajes, se extiende una amplia zona continua de rangos de baja
altura. Considera en este rango las zonas de conservacion histérica propuestas de Villa Portales y Villa
O'Higgins.

Medio Baja (Hasta 4 pisos):
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Fija un limite mayor para la transformacién de sectores donde ya existen conjuntos de altura media,
predominan actividades no residenciales (equipamientos esenciales y actividades productivas exclusivas), y
para ejes secundarios y sectores de reconversion industrial cercanos a poblaciones de baja altura.

"% Media (Hasta 6 pisos):

Mantiene altura media para areas de reconversion industrial cercanas a ejes viales estructurantes (Av. Pedro
=2 Aguirre Cerda, Antofagasta, San Borja), ademés de ciertas vias metropolitanas importantes como Av. 5 de
S=T April, Av. Gral. Velasquez y Matucana.

Medio Alta (Hasta 9 pisos):

Considera mayor altura las areas en torno al eje metropolitano y bordes de la comuna que colindan con
infraestructura de transporte, ya sea la Ruta 68 o las lineas del ferrocarril. Los aportes generados a partir de
incentivos normativos permitirian mejorar las condiciones de las areas hiperdensificadas e integrar las areas
borde de la comuna.

Alta (Hasta 12 pisos):

Establece la altura maxima en relacion a los ejes de mayor flujo y que disponen de fajas importantes de

espacio publico, como los predios que enfrentan a la Av. Libertador Bdo. O'Higgins y areas no consolidadas

que enfrentan al area verde intercomunal de la Ruta 68. Los aportes generados a partir de incentivos
=¥ normativos estarian orientados principalmente a mejorar las condiciones de las areas hiperdensificadas.

3.4.2 Alternativa 2: Mosaico de Barrios

Considerando que la comuna de Estacion Central en su interior esta compuesta por una diversidad de barrios
con identidades fuertes, esta alternativa otorga mayor relevancia a un desarrollo de escala local, mejorando las
condiciones de accesibilidad a actividades, servicios y equipamiento. Para ello se disponen areas de servicio
en los bordes de contacto barrio - comuna, donde se promueve incorporar actividades mixtas, desarrollando un
nivel intermedio entre lo metropolitano y lo local. Con esto se busca generar un tejido de ejes secundarios o
bulevares en los diferentes barrios de la comuna, regulando la intensidad y mixtura de usos que ponga en valor
los entornos residenciales.

Este esquema de ordenamiento desconcentrado se plantearia bajo un modelo de Unidad Vecinal, ciudad
caminable o Ciudad de 15 minutos, donde el desarrollo urbano se compone de barrios interconectados, con
una configuracién mas compacta que permite dotarlos de equipamiento y servicios.

Se propone acotar el desarrollo de actividades mas intensivas y metropolitanas de Av. Libertador Bdo. O'Higgins
y sectores aledafios, para dar prioridad a la extension de ejes secundarios o bulevares de uso mixto, densidad
media e impacto controlado, aproximando actividades urbanas y equipamiento a los interiores de los barrios, a
favor de su regeneracion.
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llustracion 3.4-5 Alternativa 1 Esquema Ejes de Integracion

t f
l samn | L‘|
Busca potenciar el desarrollo de las villas | ‘ - \ 4
y poblaciones que hoy tienen una identidad l_ sy p " , =~
definida y reconocible en la comuna. 3 Leseeee
1@-r'g \
’ \
- A \ y eIl g
u N P B e
Protege los barrios, e [ 1 R r Concentra el desarrollo
consolidando y W -»> ” «f f"." | de actividades
desarrollando areas de 'y & ’ \ ‘,," * b metropolitanas en el
comercio y servicios en : 4 /—P L) PEEER ‘ y” A 8 : ! oriente de la comuna,
los bordes, a una escala { X f ‘,"' K| & 3 X T 1 incorporando areas de
local. ¥ “." . \ f R & f }I 1 equipamiento local,
/'"....\ -»> RO *) % \ b o f/ ey mediando entre la escala
/ b'..' 5.' & 1 4 PR | : metropolitana y la escala
/ "‘.‘ IS, | \ e barrial.

Propone una mayor
reconversion de dreas ﬁ

industriales, orientan el

desarrollo de nuevos barrios

residenciales en el sector oriente
y poniente de la comuna.

Fuente: Elaboracién propia

Este esquema de desarrollo se basa en desconcentrar la actividad urbana en una serie de ejes secundarios en
un nivel intermedio, disminuyendo las necesidades de traslados en vehiculos motorizados y reduciendo la
presion sobre los principales corredores de circulacion intercomunal.

a)Uso de suelo

Se refuerza e incentiva la tendencia incipiente en la comuna, que ha ido complejizando e incorporando bienes
publicos y equipamientos en vias internas y bordes de barrios residenciales del sector sur. Se propone orientar
el desarrollo urbano residencial, con servicios y equipamientos de proximidad, promoviendo una dinamizacion
de los barrios y un estilo de vida menos dependiente del automévil.

En términos generales, se promueve la extension de una red de usos mixtos en ejes secundarios, distinguiendo
la norma del interior de los barrios, respecto a sus entornos de borde que enfrentan vias de mayor jerarquia.
De esta manera, se busca evitar que usos no residenciales, que eventualmente generen impacto, se localicen
en pasajes al interior de villas y poblaciones.
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llustracion 3.4-6 Alternativa 2; Uso de suelo
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Fuente: Elaboracion Propia

Zona Mixta de Equipamiento Metropolitano y Residencial:
Conforma un centro acotado, consolidando el Centro Civico Comunal y sectores aledafios en la
interseccion de Av. Alameda y Av. General Velasquez, entre Estacion Ecuador y la Estacion Central, y

entre Porto Seguro y Av. 5 de Abril.

Zona Mixta Residencial y Equipamiento Local:
Corresponde al uso predominante, cumpliendo dos funciones: establecer una transicién entre el

caracter metropolitano y el caracter mas local; y conformar una red de ejes secundarios internos y en
los bordes de villas y poblaciones, aproximando actividades mixtas y dinamizando la situacién local de

la comuna.

Zona Residencial Preferente:
Define una serie de territorios interiores de villas y poblaciones que consideran una situacién de mayor

resguardo en un contexto en que se promueve el desarrollo de usos mixtos en la mayor parte del
territorio.

Zona de Equipamiento Preferente:

Reconoce los equipamientos y proyecta un eje de equipamiento (sin residencia) en el borde oriente de
San Borja, al igual que alternativa 1, pero acota su extensiéon en Maestranza solo al area de Zona
Tipica, orientada a equipamientos culturales.

Zonas Mixta Residencial y Talleres:
Elimina zona mixta de actividades productivas de menor impacto, promoviendo la paulatina

reconversion de los barrios industriales a usos residenciales y de equipamiento.

Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura:
Reduce la zona de industrias exclusivas de mayor impacto (del PRMS) al igual que la alternativa 1.
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b) Alturas de Edificacion

En relacién alas alturas de edificacion, se disminuye la altura maxima en gran parte de la comuna, concentrando
las posibilidades densificacidn y transformacion en torno a los principales ejes de la comuna (Av. Libertador
Bernardo O'Higgins, Av. Gladys Marin, Av. General Velasquez, Av. Ecuador-Victor Jara, la Ruta 68, entre otras).
Se establece la altura predominante media baja de hasta 4 pisos.

Se definen limites de altura en los interiores de villas y poblaciones consolidadas, alturas medias en los bordes
de estas villas y poblaciones, y en los sectores de reconversion; dejando las alturas mayores en ejes de flujo
metropolitano mas intensivo (no obstante, considerando una extensién menor a la alternativa 1). El area de
mayores alturas estaria asociada a mayores posibilidades de transformacion y generacion de aportes al espacio
publico, la integracion social y la sustentabilidad, mediante incentivos normativos. Se busca que la
concentracion de aportes al espacio publico en la consolidacion del centro civico, y medida al mejoramiento de
los bordes de villas y poblaciones.

llustracion 3.4-7 Alternativa 2 Alturas de Edificacion
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Baja (Hasta 2 pisos):

Resguarda las condiciones morfolégicas actuales de los interiores de villas y poblaciones principalmente
compuestas de pasajes, reconociendo una serie de SECTORES interiores, y excepcionalmente, considera la
totalidad las zonas de conservacion histérica propuestas de Villa Portales y Villa O’Higgins.

Medio Baja (Hasta 4 pisos):
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Establece una altura media pero controlada para los bordes y ejes internos de villas y poblaciones,
permitiendo incorporar medidas que permitan incorporar vivienda para las nuevas generaciones. Ademas, se
reconoce las condiciones de sectores donde ya existen conjuntos de altura media, actividades no
residenciales (equipamientos esenciales y actividades productivas exclusivas), y para ejes secundarios y
sectores de reconversion industrial cercanos a poblaciones de baja altura.

=% Media (Hasta 6 pisos):

Incorpora altura media en sectores que enfrentan parques (Bdo. Leighton, Lo Errazuriz, Gral. Velasquez),
. ademas de ejes principales que constituyen borde entre sectores (Arica, Amengual, Matucana y Av. Pedro
N=B Aguirre Cerda), areas de reconversion industrial (Av. Gladys Marin, Antofagasta, San Borja).

Medio Alta (Hasta 9 pisos):

Destaca la consolidacion del centro, considera mayor altura las &reas en torno al centro civico comunal y
bordes de la comuna que colindan con infraestructura de transporte, ya sea la Ruta 68 o las lineas del
ferrocarril. Los aportes generados a partir de incentivos normativos estarian orientados principalmente a
generar espacio publico y consolidar el centro civico.

Alta (Hasta 12 pisos):

Se proyecta la mayor altura junto a la ruptura que genera el atravieso de autopistas como la Ruta 68 y la

Autopista Central por Av. General Velasquez, entre Av. Ecuador/Victor Jara y Av. 5 de Abril. Los aportes

generados a partir de incentivos normativos estarian orientados a integrar el area verde que enfrenta a través
=¥ de cesiones de espacio publico o cesiones de libre transito.

3.4.3 Alternativa 3: Esquema de Nodos

Esta alternativa es una propuesta de desarrollo urbano construida a partir de las observaciones e inquietudes
expresadas por la ciudadania sobre las alternativas 1y 2, expuestas en la 2da ronda de participacién ciudadana.

En términos generales, los resultados de estas jornadas dan cuenta de que la mayor parte de los vecinos/as
valora los elementos contenidos en la alternativa 2 mosaico de barrios, con la consideracién de que es necesario
disminuir los usos de suelo de mayor intensidad y altura en diversos sectores, de manera de controlar la
transformacion al interior de los barrios que, en la mayoria de los casos, mantienen un caracter residencial.

Otro elemento importante que fue relevado en la participacion ciudadana tiene que ver con la oportunidad de
regenerar areas de la comuna que se encuentran en una situacion de deterioro. Esto se plantea en ejes
importantes como San Borja y Matucana, donde se espera establecer condiciones que propicien la reactivacion
del espacio publico y la generacidn de nuevas actividades y servicios a una escala local.

En el caso de las zonas de reconversion industrial propuestas, vecinas y vecinos consideran favorable la
transformacién de aquellos predios que hoy se encuentran subutilizados producto del cese que han tenido
algunas actividades de tipo industrial o infraestructura. Estos terrenos se visualizan como la oportunidad de
consolidar sus barrios a través del desarrollo de zonas mixtas de residencia y equipamiento local, o centros de
equipamiento preferente que favorezcan la oferta de servicios esenciales cerca de estos. Este es el caso de
Gasco 0 maestranza, los cuales se han validado de manera transversal, proyectandose como zonas donde se
pueda mejorar el estandar de area verde, residencia y equipamiento existentes. .

En cuanto al desarrollo de La Alameda y su entorno, en general, existe el consenso de que es pertinente
concentrar los usos de suelo de mayor intensidad en este y otros ejes importantes. Se destaca la importancia
de descongestionar el centro comercial ubicado en La Alameda con General Velasquez, entre las calles Las
Rejas y Matucana, de modo que se propicie un desarrollo diversificado en torno a otras vias de mayor jerarquia
como 5 de Abril, Gral. Velasquez, Las Rejas, Radal, Porto Seguro o Blanco Garcés. De esta forma se proyecta
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desarrollar vias complementarias, a escalas intermedias que sean compatibles con el desarrollo de los barrios
que las circundan.

En relacion al desarrollo de alturas, en términos generales, existe una vision positiva acerca de la distribucion
de estas a través de una configuracion de gradiente, partiendo desde los ejes mas importantes de la comuna
para disminuir hacia los barrios mas residenciales. A esto ,hay que agregar que las alturas propuestas por la
comunidad son menores a las alturas maximas planteadas en alternativa 1 y 2, teniendo en cuenta una visién
de crecimiento urbano controlado. Esto plantea el desafio de reducir las alturas, acotando el desarrollo de 9y
12 pisos a zonas muy concentradas de la comuna.

Por dltimo, se relevaron elementos transversales, importantes para la ciudadania, que fueron recogidos para la
construccién de la tercera alternativa:

e Se validan las areas verdes propuestas y se proponen terrenos disponibles y/o subutilizados para la
incorporacion de nuevas areas verdes o de libre circulacion.

e Se plantea la importancia de favorecer buenos estandares de desarrollo urbano para que nuevas
construcciones retribuyan al espacio publico, incrementen areas verdes y aseguren la buena calidad
de vida de las personas.

e Se plantea la reubicacion de terminales de buses como solucién a la alta friccion que existe hoy entre
estas actividades y las areas residenciales. En este mismo sentido, se plantea la opcion de mejorar el
area circundante a estos para mitigar los impactos negativos que ha tenido su desarrollo sobre el
espacio publico.

e Se considera de gran importancia potenciar el desarrollo de la Vivienda Social, asegurando
estandares adecuados para la calidad de vida de las personas.

llustracion 3.4-8 Resultados 2da ronda de Participacion Ciudadana
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Fuente: Elaboracion propia

De manera complementaria, cabe aclarar que durante el proceso de trabajo con la comunidad también se
sostuvieron reuniones con actores relevantes, particularmente con entidades que disponen grandes porciones
de suelo en la comuna. En estas instancias, se presenté el Proyecto Parque Gasémetros (Empresa Gasco),
el Proyecto Recinto Estacion Alameda y presentacién Maestranza San Eugenio (estos Ultimos dos por parte de
EFE). De esta manera, la propuesta de alternativa 3 recoge elementos de la alternativa 1y 2, ajustando las
propuestas asociadas a los proyectos referidos, incorporando areas de equipamiento y areas verdes en el
terreno GASCO, e integrando uso residencial en poligono sur de dicho terreno y en el borde poniente del terreno
recinto Alameda de EFE.

HABITERRA LTDA 57



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

Tomando en cuenta estas consideraciones se abordo la tercera alternativa. Esta, comparte la propuesta de
acotar el area capaz de acoger actividades metropolitanas, para extender areas de servicio en los bordes de
barrio, no obstante, se incorporan matices. Estos tienen que ver con la posibilidad de promover el desarrollo de
actividades metropolitanas de manera acotada en el sector poniente, y con la disminucién de la cantidad de
ejes secundarios o bulevares que planteaba la alternativa 2. Con esto se busca aprovechar los aspectos
positivos de ambas alternativas, ajustando la extension de las areas propuestas con mayor intensidad al minimo
necesario para su efectiva consolidacion.

En términos conceptuales, estos minimos se relacionan con un modelo de nodos, principalmente relacionados
a nodos de transporte, Desarrollo Orientado al Transporte, equipamientos relevantes como parques o el centro
civico comunal, e intersecciones importantes a nivel metropolitano y local. En este sentido, se reconocen ciertas
areas de gran potencial, donde convergen flujos y existe una mixtura de actividades, lo que permitiria
aprovechar la disponibilidad de bienes urbanos y generar sinergias.

llustracion 3.4-9 Alternativa 3 Esquema de nodos
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a)Uso de suelo

Zona Mixta de Equipamiento Metropolitano y Residencial:

Respecto a la alternativa 2, se acota aun mas la centralidad principal de la comuna, acogiendo

actividades metropolitanas entre el Centro Civico Comunal y la Estacién Central; y suma una

centralidad en torno a la Estacion Pajaritos, considerada una segunda centralidad metropolitana.

Zona Mixta Residencial y Equipamiento Local:

ﬁ Sigue siendo el uso predominante también en esta alternativa, cumpliendo las funciones de establecer
una transicién entre caracter metropolitano y local; y conformar una red de usos mixtos, pero en este

caso menos densa que la alternativa 2, potenciando ejes y puntos mas relevantes de la comuna.

HABITERRA LTDA 58



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

Zona Residencial Preferente:

Sigue siendo el uso predominante también en esta alternativa, cumpliendo las funciones de establecer
una transicion entre caracter metropolitano y local; y conformar una red de usos mixtos, pero en este
caso menos densa que la alternativa 2, potenciando ejes y puntos mas relevantes de la comuna.
Zona de Equipamiento Preferente:

Reconoce los equipamientos y proyecta un eje de equipamiento (sin residencia) en el borde oriente de
San Borja, al igual que alternativa 1, y reformula la zona de equipamientos en Maestranza con una
superficie mayor a la alternativa 2.

Zonas Mixta Residencial y Talleres:

Al igual que la alternativa 1, mantiene una zona mixta de actividades productivas de menor impacto,
pero la acota un area al borde poniente de San Borja.

Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura:
M Reduce la zona de industrias exclusivas de mayor impacto (del PRMS) al igual que la alternativa 1y 2.

llustracion 3.4-10 Alternativa 3 Uso de suelo
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Fuente: Elaboracion propia
b) Alturas de edificacion
Baja (Hasta 2 pisos):

Resguarda las condiciones morfolégicas actuales de los interiores de villas y poblaciones principalmente
compuestas de pasajes, reconociendo una serie de sectores interiores, y excepcionalmente, considera la
totalidad las zonas de conservacion historica propuestas de Villa Portales y Villa O’'Higgins.

Medio Baja (Hasta 4 pisos):
Establece una altura media pero controlada para los bordes y ejes internos de villas y poblaciones,
permitiendo considerar medidas que permitan incorporar vivienda para las nuevas generaciones. Ademas, se
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reconoce las condiciones de sectores donde ya existen conjuntos existentes de altura media, actividades no
residenciales (equipamientos esenciales y actividades productivas exclusivas), y para ejes secundarios y
sectores de reconversion industrial cercanos a poblaciones de baja altura.

Media (Hasta 6 pisos):

Incorpora altura media en sectores que enfrentan parques (Bdo. Leighton, Lo Errazuriz, Gral. Velasquez),
ademas de ejes principales que constituyen borde entre sectores (Arica, Amengual, Matucana y Av. Pedro
Aguirre Cerda), &reas de reconversion industrial (Av. Gladys Marin, Antofagasta, San Borja).

Medio Alta (Hasta 9 pisos):

Destacando la consolidacién del centro, considera mayor altura en las areas en torno al centro civico comunal
y bordes de la comuna que colindan con infraestructura de transporte (Ruta 68 y linea férrea). Los aportes
generados a partir de incentivos normativos estarian orientados principalmente a generar espacio publico y
consolidar el centro civico.

Alta (Hasta 12 pisos):

Considerando la holgura y, al mismo tiempo, ruptura que genera el atravieso de autopistas en la ciudad, se
establece la zona de altura maxima frente a la Ruta 68 y la Autopista Central por Av. General Velasquez,
entre Av. Ecuador/Victor Jara y Av. 5 de Abril; evitando asi superar la capacidad de carga de los barrios ya
afectados por la hiperdensificacion. Los aportes derivados de incentivos normativos se orientaran a integrar
area verde a través de cesiones de espacio publico o cesiones de libre transito.

Consulta piblica de imagen objetivo (28 octies Iguc)

La Consulta Publica de Imagen Objetivo de la Actualizacion del Plan Regulador Comunal de Estacion central
se realizo entre los dias 09 de junio y 08 de julio de 2022, dando cumplimiento a lo establecido en el numeral 5
del art. 28 octies de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC). En total se recibieron 65
observaciones a través de cartas virtuales y mediante oficina de partes, de las cuales un 46% refiere a la
Alternativa Sugerida “Esquema de nodos”, un 26% a Alternativa 1 “Ejes de integracion”, el 19% a la Alternativa
2 “Mosaico de Barrios” y el 9% a teméticas generales.

Alternativa 3: Esquema de Nodos

llustracion 3.4-11 Alternativas observadas en Consulta Publica de Imagen Objetivo
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Fuente: Elaboracién propia

Adicionalmente, cada una de las observaciones fundadas ingresadas fueron clasificadas por area tematica, las
cuales se detallan a continuacion:

Reconversion de polo industrial Avenida Gladys Marin 40 62%
Consolidacion de borde Avenida Oceanica 6 9%
Posibilitar otros usos en sector Pozo Pérez 5 7%
Patrimonio Poblacién Villa Kennedy 5 %
Mantener uso mixto talleres en sector norte 3 5%
Reconversion de GASCO 3 5%
Posibilitar equipamiento social en Valle Dorado 2 3%
Otros 1 2%
Total 65 100%

llustracion 3.4-12 Tematicas abordadas en las observaciones fundadas ingresadas en Consulta
Publica de Imagen Objetivo
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Fuente: Elaboracion propia

En resumen, importa senalar que el analisis de las 65 observaciones ingresadas permitio la identificacion de
solicitudes, a partir de las cuales se revisaron los antecedentes y fundamentos asociados a cada una de ellas,
para posteriormente realizar las aclaraciones tecnicas pertinentes y presentar al Concejo Municipal acuerdos
sugeridos respecto de cada solicitud. De esta forma, los acuerdos finales resultaron en acoger 13 solicitudes,
acoger parciamente 4 solicitudes, aclarar 9 solicitudes y no acoger 39 solicitudes.

3.45 Acuerdos de imagen objetivo

Considerando lo establecido en el numeral 5 del articulo 28 octies de la LGUC se aclara, en primer lugar, que
el acuerdo sobre términos para la elaboracién del anteproyecto de la actualizacion del Plan Regulador Comunal
de Estacion Central no considera una modificacion del limite urbano, razén por la cual no fue necesario informar
al Servicio de Impuestos Internos (SlI).
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Seguidamente, se reporta que en la Sesion Extraordinaria N°9 de 2022 del Concejo Municipal se solicitd
aprobacidn respecto a los términos en que se procedera a la elaboracion del anteproyecto de la actualizacion
del Plan Regulador Comunal, en conformidad a los acuerdos adoptados sobre la Imagen Obijetivo, a partir de
las respuestas a las observaciones recibidas por parte de la comunidad y a las recomendaciones del mismo
Concejo Municipal, de conformidad al numeral 5 del articulo 28 octies de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones; acordandose lo siguiente:

ACUERDO N° 107/2022: “Aprobar informe que sintetiza todas las observaciones realizadas al
resumen ejecutivo y planos de la propuesta de imagen objetivo y términos en que se procedera a
elaborar el anteproyecto de plan reqgulador comunal, segtn la alternativa de estructuracion N.° 3
“Esquema de Nodos”.”

Este acuerdo de concejo se adoptd por la mayoria de los concejales asistentes a la sesidn, expresando su
voluntad favorable respecto de esta materia el alcalde Felipe Mufioz Vallejos, los concejales Robinson
Valdebenito Espinoza, Guillermo Flores Contreras y Pedro Tapia Correa, la concejala Maria Pacheco Romero,
los concejales Patricio Gonzalez Manzor e Ivo Pavlovic Lazcano y las concejalas Maga Miranda Diaz y Michelle
Tabilo Gatica.
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4 DESCRIPCION DEL PLAN

El presente capitulo tiene por objetivo fundamental dar cuenta de aquellos elementos descriptivos asociados a
las decisiones de planificacion en relacion con cada uno de los elementos propios del ambito de accién del
Plan. Tal como se sefiala en el capitulo anterior, el Plan propuesto se fundamenta en el proceso de definicion
de la Imagen Objetivo del PRC de Estacion Central y particularmente la alternativa integrada, que incorpora los
ajustes sefialados en los acuerdos de referencia que adoptd el concejo municipal y acuerdos técnicos
adoptados con posterioridad durante el desarrollo del anteproyecto.

Se describen a continuacion los componentes técnicos que definen el nuevo PRC de Estacion Central.
41 TERRITORIO URBANO DE PLANIFICACION

En primer lugar, el PRC de Estacion Central aborda como area urbana comunal la totalidad del area urbanizada
y urbanizable definida en el PRMS de 1994, abarcando la totalidad del territorio comunal. Cabe sefialar esta
decision, porque hasta ahora existen zonas al interior del area comunal que no forman parte del area urbana
comunal, es decir, que no disponian un instrumento de planificacion comunal previo o posterior al
establecimiento del PRMS, por lo que eran consideradas area urbanizable en el instrumento de planificacion
metropolitana, siendo aplicables disposiciones normativas transitorias.

4.2  ZONIFICACION Y NORMAS ESPECIFICAS

La aplicacién de las normas urbanisticas se realiza preferentemente a través de una zonificacién, conformada
por unidades espaciales denominadas zonas y subzonas cuando estas se desagregan en unidades inferiores
aludiendo a la aplicacién de precisiones en determinadas normas urbanisticas. A continuacion, se detallan las
superficies asociadas a las 33 zonas y 11 subzonas que componen la zonificacién del “Area Urbana Estacion
Central”.

Cuadro 4.2-1 Zonificacion del PRC de Estacion Central

Superficie | Superficie

Categoria Sigla Zona (ha) (%)

M-12 | Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 12 pisos 19,56 1,4%

M-9 | Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 9 pisos 14,69 1,0%

M-9(i) | Subzona Equipamiento Metropolitano, Residencial e Industrial 13,28 0,9%

- 9 pisos

M-6 | Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 6 pisos 11,69 0,8%

L-12 | Zona Residencial y Equipamiento Local - 12 pisos 1,70 0,1%

L-9 | Zona Residencial y Equipamiento Local - 9 pisos 43,29 3,0%

7 . L-6 | Zona Residencial y Equipamiento Local - 6 pisos 141,29 9,9%
d::lisszlr)él?j L-6(c) sil;t;zona Residencial y Equipamiento Local en Continuidad - 6 5,29 0,4%
L-6()) | Subzona Residencial, Equipamiento Local e Industrial - 6 pisos | 69,88 4,9%

L-4 | Zona Residencial y Equipamiento Local - 4 pisos 194,42 13,6%

L-4(i) | Subzona Residencial, Equipamiento Local e Industrial - 4 pisos 7,25 0,5%

L-2 | Zona Residencial y Equipamiento Local - 2 pisos 28,72 2,0%

R-6 | Zona Residencial Preferente - 6 pisos 20,38 1,4%

R-4 | Zona Residencial Preferente - 4 pisos 68,83 4,8%

R-2 | Zona Residencial Preferente - 2 pisos 285,59 19,9%
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Categoria Sigla Zona Su?ﬁ;f)icie Sup(c;:;icie
T-6 | Zonas Residencial y Talleres — 6 pisos 10,20 0,7%
TOTAL Zonas mixtas de desarrollo | 936,06 65,3%
E-12 | Zona de Equipamiento Exclusivo - 12 pisos 2,26 0,2%
E-12(c) | Zona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 12 pisos 1,46 0,1%
E-9 | Zona de Equipamiento Exclusivo - 9 pisos 26,47 1,8%
z:::ziales E-9(c) |Zona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 9 pisos 3,87 0,3%
E-6 | Zona de Equipamiento Exclusivo - 6 pisos 73,76 51%
E-4 | Zona de Equipamiento Exclusivo - 4 pisos 54,57 3,8%
[-4 | Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura 55,13 3,8%
TOTAL Zonas especiales | 217,52 15,1%
AvI-1 | Parque 4,50 0,3%
Av]-2 | Parque Adyacente a Sistema Vial 12,41 0,9%
Parques, AVI-3 }?arque Adyacente a Cauces 6,50 0,5%
plazas y areas | AVI-4 |Area Verde Asociada a Pozos Extractivos 65,65 4.6%
verdes AVE | Area Verde Existente 53,47 3,7%
AVP | Area Verde Proyectada 2,65 0,2%
ZAV | Zona Area Verde 65,97 4.6%
TOTAL Parques, plazas y areas verdes | 211,15 14,8%
. ZCH-1 | Zona de Conservacion Historica - Villa Portales 34,07 2,4%
srrzr:c:i%n ZCH-2 | Zona de Conservacion Historica - Villa O'Higgins - Interior 10,35 0,7%
ZCH-3 | Zona de Conservacion Historica - Villa O'Higgins - Bordes 23,21 1,6%
TOTAL Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural 67,63 4,7%
ZONIFICACION TOTAL 1.432 100%

Fuente: Elaboracion propia (2022)

llustracion 4.2-1 Zonificacion del PRC de Estacion Central
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Fuente: Elaboracién propia (2022)
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llustracion 4.2-2 Zonificacion del PRC de Estacion Central
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Simbologia
Zonas mixtas de desarrollo - E-0, Zona de Equipamiento Exclusivo - 9 pisos
- M-12, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 12 pisos - E-9(c), Zona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 9 pisos
- M-9, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 9 pisos - E-6, Zona de Equipamiento Exclusivo - 6 pisos
- M-9(i). Zona Equipamiento Metropolitano, Residencial e Industrial - 9 pisos E-4, Zona de Equipamiento Exclusivo - 4 pisos
- M-6, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 6 pisos I-4, Zona Industria
I .-12. zona Residencial y Equipamiento Local - 12 pisos Plazas, parques y areas verdes
- L-9, Zona Residencial y Equipamiento Local - 9 pisos NIVELINTERCOMUNAL
L-6, Zona Residencial y Equipamiento Local - 6 pisos AVI-1
= L-6(c), Zona Residencial y Equipamiento Local en Continuidad - 6 pisos AVI-2
[ | L-6(i), Zona Residencial, Equipamiento Local e Industrial - 6 pisos AVI-3
L-4, Zona Residencial y Equipamiento Local - 4 pisos AVI-4
\\: L-4(i), Zona Residencial. Equipamiento Local e Industrial - 4 pisos NIVEL COMUNAL
L-2, Zona Residencial y Equipamiento Local - 2 pisos - AVE, Area Verde Existente
R-6, Zona Residencial Preferente - 6 pisos AVP, Area Verde Proyectada
R-4, Zona Residencial Preferente - 4 pisos ZAV, Zona Area Verde
R-2, Zona Residencial Preferente - 2 pisos Areas de proteccion de recursos de valor patrimonial cultural
- T-6, Zona Residencial y Talleres - 6 pisos COMUMNAL
Zonas especiales ZCH-1, Zona de Conservacion Historica - Villa Portales
- E-12, Zona de Equipamiento Exclusivo - 12 pisos ZCH-2, Zona de Conservacion Histérica - Villa O'Higgins - Interior
- E-12(c), Zona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 12 pisos ZCH-3, Zona de Conservacion Historica - Villa O'Higgins - Bordes

Fuente: Elaboracion propia (2022)
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4.21 Zonas mixtas de desarrollo

La primera categoria de zonas corresponde a las zonas mixtas de desarrollo, que agrupa el conjunto de zonas
que admiten uso residencial de vivienda, diversas clases de equipamiento y, solo en algunos casos, actividades
productivas inofensivas tipo bodegas.

Esta categoria corresponde al 65% del territorio comunal y se extiende de manera continua al interior de la
comuna. Si bien, respecto a la situacion anterior, la zona de usos mixtos residenciales sigue interrumpida tanto
al oriente respecto de la comuna de Santiago, por la infraestructura ferroviaria, y al sur con la comuna de
Cerrillos por el Zanjon de la Aguada, cabe destacar la busqueda por una mayor integracion territorial. Esto se
observa en las areas destinadas a la reconversion de zonas industriales exclusivas bien localizadas y en la
incorporacién de nuevas areas verdes en el limite comunal, promoviendo la integracién intracomunal e
intercomunal.

Por su parte, estas zonas mixtas se encuentran diferenciadas en cuatro categorias, de acuerdo a caracteristicas
mas precisas de uso de suelo permitido, en particular en la interaccion de uso residencial y otros usos.

a) Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial (M)

Corresponde a las centralidades de vocacién metropolitana, que acogen actividades mixtas de vivienda y
equipamiento comercial y de servicios. Esta situacién en la comuna es relevante, debido al flujo de poblacion
flotante que circula en a través de los ejes y nodos de transporte metropolitano y regional.

La orientacion de las zonas M es regenerar el territorio involucrado, acogiendo las actividades asociadas al flujo
que permitan aprovechar esta condicion y sus oportunidades, reteniendo parte de este flujo en la comuna.

Estas zonas M se concentran principalmente en torno a Av. Lib. Bdo. O’Higgins, tanto en la Estacion Central,
el nodo de Pila del Ganso (Gral. Veldsquez con Av. Lib. Bdo. O’'Higgins), Las Rejas y el entorno a la Estacion
Intermodal de Pajaritos. En estos territorios se promueve destinar el primer piso para actividades de uso publico,
aumentando las fachadas comerciales, e incorporando vivienda de diversas tipologias en pisos superiores.

En general, estas zonas se prohiben la actividad productiva y la infraestructura, asi como la incorporacién de
usos que requieren mayor extension estadios o centros de servicio automotor. En particular, se prohibe el uso
infraestructura transporte terrestre en el area que actualmente acoge 3 de los 5 terminales de transporte
terrestre del sector, a fin de congelar su desarrollo y orientar su reconversién.

Entre las principales definiciones, en usos de suelo estas zonas permiten acoger usos comerciales como
grandes tiendas y todo tipo de servicios. En normas de edificacion, estas zonas consideran edificacion continua,
y condiciones de profundidad de edificacion continua y un coeficiente de constructibilidad mayor, con el objetivo
de propiciar un uso mas intensivo del suelo.

De acuerdo a la relacién con el entorno, esta zona se subdivide en 3 zonas y una subzona de acuerdo a
diferencias en la intensidad de ocupacion, principalmente altura maxima y normas de edificacion asociadas.:
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i) M-12, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial — 12 pisos

Corresponde al nodo de transporte donde se busca consolidar la centralidad metropolitana de la comuna,
incorporando con mayor intensidad los usos de equipamiento comercial y servicios, ademas de la vivienda.
Esta situacion permitiria "retener" parte del flujo de poblacién flotante en la comuna, aprovechando la
oportunidad para el desarrollo de actividades economicas.

En especifico esta zona se propone en torno a Av. General Velazquez y la Av. Lib. Bdo. O'Higgins.

Si bien, este enclave es parte de un sector mas amplio que ha atravesado procesos de hiperdensificacion y
verticalizacidn de las edificaciones, y ha acogido actividades comerciales y de servicio, atn no consolida todas
sus manzanas. Se identifican contrastes entre predios hiperdensificados y predios eriazos y subutilizados, y
espacios publicos saturados y espacios publicos de mayor inseguridad.

Se busca orientar el proceso de remodelacion y densificacién controlada a este sector como territorio clave de
la comuna, con el objeto de completar la ocupacién de las manzanas, la mejora del espacio publico y la
multiplicacién de las fachadas comerciales, a fin de atraer y acoger las oportunidades para las actividades
comerciales.

Respecto a los usos de suelo, a diferencia de la situacidn anterior (zona LBO), la zona M-12 se orienta a acoger
actividades que atraen poblacién flotante. En este sentido se prohiben actividades productivas de caracter
inofensivas, esparcimiento, equipamiento social y hogares de acogida.

llustracion 4.2-3 Modelo de las normas de edificacion de la zona M-12, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

Respecto a la subdivision y edificacion, a diferencia de la situacién anterior (zona LBO), la zona M-12 establece
una norma base de subdivisidn predial minima de 500m2 y altura méxima de 2 pisos y una norma para proyectos
de densificacion que acojan incentivos normativos en subdivision predial minima de 2000 m2 y altura méxima
de 12 pisos. Esta norma con incentivos normativos disminuye la norma de densidad maxima anterior, de 3000
a 2400 hab/ha, siendo aln un rango alto, con el objetivo de atraer tipologias diversas, no solo las viviendas de
menor tamafio que se han desarrollado los Ultimos afios en este territorio, sino también una cuota de viviendas
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de mayor tamafio que posibiliten la incorporacion de hogares mas extensos y de mayor permanencia el sector.
Ademas, establece normas de agrupamiento continuo hasta los dos pisos, orientando el uso de los primeros
pisos para la incorporacion de locales comerciales y galerias, para aumentar los frentes comerciales y las areas
de uso publico en primeros pisos, y luego, en pisos superiores, aislado hasta los 12 pisos (32 m). Por ultimo,
se fija coeficiente maximo de ocupacion de suelo y de constructibilidad (libres en la norma anterior) en un rango
alto, respectivamente en 0,5 y 4,5, otorgando un margen mayor para el desarrollo de superficie construida no
residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimoé la altura maxima de edificacion con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 my 10 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 32 m maxima en metros, para 12 pisos.

Los incentivos aplicados a esta zona buscan principalmente aumentar la disponibilidad de areas verdes o
equipamiento; promover la incorporacion de areas libres de uso publico, incorporando cesiones de libre transito;
y mejorar los niveles de integracion social, incorporando cuotas de vivienda subsidiada y cuota de vivienda de
mayor tamafio (60 m2) para equilibrar las tipologias residenciales y la sustentabilidad urbana. Opcionalmente,
se promueve también el soterramiento de cableado en areas de alto transito.

ii) M-9, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 9 pisos

Corresponde a sectores a en torno a nodos de transporte metropolitano y regional, que disponen actividades
comerciales y de servicios que han atravesado procesos parciales de verticalizacion de sus edificaciones, junto
a procesos de subultilizacion y deterioro.

Esta situacion se reconoce en torno al nodo de Estacion Central-Terminal Alameda, y el nodo de Estacién
Pajaritos. Por su localizacién estas zonas atraen poblacion flotante, lo que también genera impacto en las areas
circundantes.

Se procura controlan las condiciones de edificacion en los nodos de transporte referido, a fin de desarrollar de
manera integral la remodelacion del sector Alameda de Estacion Central. A diferencia de la zona M-12, esta
zona permite equipamiento comercial de destino bares y discotecas

Se contempla una norma base de subdivision predial minima de 500 m2 y altura maxima de 2 pisos, y una
norma para proyectos de densificacion que acojan incentivos normativos con una subdivisién predial minima
de 1.500 m2 y altura méxima de 9 pisos. Esta ultima disminuye la norma de densidad maxima anterior de 3000
a 1600 hab/ha, considerando la disposicion de nueve pisos de altura maxima en esta zona. Ademas, se
establece norma de agrupamiento continuo hasta los dos pisos, orientado a la incorporacién de uso comercial
y galerias, y luego agrupamiento aislado hasta los 9 pisos (24,5 m), orientado al uso residencial o comercial.
Por ultimo, se fija coeficiente maximo de ocupacién de suelo y de constructibilidad (libres en la norma anterior)
en un rango alto, respectivamente en 0,5 y 3,5, otorgando un margen mayor para el desarrollo de superficie
construida no residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimo la altura maxima de edificacidn con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 my 7 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia se define la altura de 24,5 m maxima en metros, para 9 pisos.

Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona M-12.
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llustracion 4.2-4 Modelo de las normas de edificacion de la zona M-9 y subzona M-9(i) , con y sin
incentivos

Fuente: elaboracién propia

- M-9 (i), Subzona Equipamiento Metropolitano, Residencial e Industrial - 9 pisos

De manera particular, se contempla una subzona en terrenos con norma transitoria de zona industrial exclusiva
en el PRMS, que se encuentran en una situacion de subutilizacion en la actualidad.

En especifico esta condicion se reconoce al sur de Av. Gladys Marin, entre Cuadro Verde y Villa O'Higgins. El
proceso de desplazamiento de usos industriales y productivos a la periferia del area metropolitana es una
situacion que atraviesa la comuna en su conjunto, y en particular en Av. Gladys Marin, debido a su condicion
de eje troncal de transporte y congestion asociada.

Se procura posibilitar la reconversion de este territorio, con condiciones favorables de altura, no obstante, se
mantiene la posibilidad de desarrollar y ampliar uso de actividad productiva, solo de tipo bodegaje. Esto
responde a inquietudes expresadas en la Consulta Publica de Imagen Objetivo y otras emitidas de la comunidad
residente, parte de los cuales ven de manera favorable el desarrollo controlado de una actividad productiva.

A diferencia de la zona M-12, esta zona permite actividad productiva inofensiva de tipo bodegaje, y
equipamiento comercial de destino bares y discotecas. En términos de norma de edificacion, mantiene las
condiciones de la zona M-9. En términos de altura méxima de edificacion, se mantiene el rango de la zona M-
9. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona M-12.

iii) M-6, Zona Equipamiento Metropolitano y Residencial - 6 pisos

Corresponde a sectores de centralidad metropolitana en torno a nodo de transporte que enfrentan vias de mayor
ancho, pero que, no obstante, disponen una situacidén actual de baja intensidad de ocupacién, subdivisién
predial atomizada y oposicion a la densificacion por parte de las comunidades circundantes.

En especifico esta situacion se reconoce al poniente de Av. General Velasquez, entre Porto Seguro y Av.
Ecuador, y al norte de Av. Lib. Bdo. O'Higgins entre Av. Victor Jara y Ruiz Tagle.
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Si bien, esta situacidn es compartida por otros sectores de la comuna, que disponen oposicion de la comunidad
frente al desarrollo en altura, las manzanas reconocidas por esta zonificacion presentan mayores posibilidades
para el desarrollo y consolidacién de los usos no residenciales en los primeros pisos, posibilitando el uso
habitacional principalmente en pisos superiores.

Se resguardan condiciones de edificacion de manera mas controlada, orientada atraer actividades comerciales
y de servicios, y usos residenciales en pisos superiores.

A diferencia de la zona M-12, esta zona permite equipamiento comercial de destino bares y discotecas

Se contempla una norma base de subdivision predial minima de 500 m2 y altura maxima 2 pisos, y una norma
para proyectos de densificacion que acojan incentivos normativos subdivisién predial minima de 1.000 m2 y
altura maxima de 6 pisos. Esta ultima disminuye la norma de densidad maxima anterior de 3000 a 800 hab/ha,
considerando la disposicién de seis pisos de altura méxima en esta zona. Ademas, se establece norma de
agrupamiento continuo hasta los dos pisos, orientado a la incorporacién de uso comercial y galerias, y luego
agrupamiento aislado hasta los 6 pisos (17 m). Por Ultimo, se fija coeficiente maximo de ocupacion de suelo y
de constructibilidad (libres en la norma anterior) en un rango medio, respectivamente en 0,5 y 2,5, otorgando
un margen mayor para el desarrollo de superficie construida no residencial.

llustracion 4.2-5 Modelo de las normas de edificacion de la zona M-6, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimo la altura méxima de edificacién con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 m y 4 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 17 m maxima en metros, para 4 pisos.

Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona M-12.
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b) Zona Residencial y Equipamiento Local (L)

Corresponde al &rea de transicion entre las centralidades de vocacion metropolitana y los sectores residenciales
mas locales de villas y poblaciones. Esta situacion en la comuna es relevante debido a la friccion y conflictos
que genera la convivencia del rol metropolitano y el rol local de la comuna.

La orientacion de las zonas L es desarrollar entornos residenciales mixtos que acojan servicios
complementarios a la vivienda, sirviendo a las comunidades residentes y a la nueva poblacion.

Estas zonas L se extienden en areas propuestas como reconversion de usos de actividades productivas,
renovacion urbana por remodelacion de ejes y manzanas entorno a los principales nodos de transporte y
centralidades, y regeneracion por densificacion de ejes secundarios al interior de villas y poblaciones
consolidadas.

En general, en estas zonas se prohiben equipamientos tales como grandes tiendas, discotecas, bares y pubs,
procurando orientarse a actividades que no generen impacto sobre areas residenciales y uso frecuente.

A diferencia de las zonas M, en estas zonas acogen normas urbanisticas que condicionan una densidad menor.
Si bien, se mantiene la posibilidad de desarrollar una placa continua de equipamiento, ésta no se permitiria en
un &rea extensa, considerando un mayor distanciamiento respecto de predios vecinos.

De acuerdo a la relacién con el entorno, esta zona se subdivide en 4 zonas y 3 subzonas de acuerdo a
diferencias en la intensidad de ocupacion, principaimente altura maxima y normas de edificacion asociadas.

i) L-12, Zona Residencial y Equipamiento Local - 12 pisos

Corresponde a sectores de vocacion residencial, aledafios a centralidades o en sectores de transicion entre
vias metropolitanas y areas residenciales interiores, que por su condicion particular de localizacién disponen de
un mayor potencial de intensidad de la edificacion.

En especifico esta situacion se reconoce en la esquina de Victor Jara con Av. Gral. Velasquez y en el borde del
Ferrocarril a San Antonio, cercano a calle Antofagasta.

La situacién que enfrenta estos territorios esta caracterizada por un potencial de densificacion en torno a
centralidades o areas de equipamiento exclusivo y el alto impacto de vias expresas o via férrea.

Se busca consolidar la situacion de reconversién o remodelacidén del sector, con una mayor intensidad de
edificacion. Se considera que esta mayor intensidad no generaria mayor impacto en sectores vecinos, puesto
a que no enfrenta sectores residenciales. Ademas, los proyectos de densificacion requeriran incorporar
dispositivos que amenicen la incidencia del ruido asociado a la via que enfrentan.

Respecto a los usos de suelo, se identifican dos situaciones. Se mantiene una situacion similar a la anterior en
la zona LBO en el centro, no obstante, se prohibe el uso de actividades productivas de caracter inofensivas y
el uso comercial de grandes tiendas y de estaciones de servicio automotor; y se cambia el uso industrial
exclusivo en el sector en torno a la via férrea, incorporando uso residencial y equipamientos.

Respecto a la subdivision y edificacion, la zona L-12 establece una norma base de subdivisién predial minima
de 300m2 y altura méxima de 2 pisos y una norma para proyectos de densificacion que acojan incentivos
normativos en subdivision predial minima de 1.500 m2 y altura méxima de 12 pisos. Esta norma con incentivos
normativos establece la norma de densidad maxima en 2100 hab/ha, siendo atin un rango medio, con el objetivo
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de atraer tipologias de viviendas de mayor tamafio que posibiliten la incorporacién de hogares mas extensos y
de mayor permanencia el sector. Ademas, establece normas de agrupamiento continuo hasta los dos pisos,
orientando el uso de los primeros pisos para la incorporacion de locales comerciales frente a las principales
vias, y luego, en pisos superiores, agrupamiento aislado hasta los 12 pisos (32 m). Por Ultimo, se fija coeficiente
maximo de ocupacion de suelo y de constructibilidad (libres en la norma anterior) en un rango medio alto,
respectivamente en 0,5 y 4, otorgando un margen para el desarrollo de superficie construida no residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimé la altura maxima de edificacion con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 my 10 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 32 m méxima en metros, para 12 pisos.

Los incentivos aplicados a esta zona buscan principalmente generar mejoramiento de los niveles de integracion
social, incorporando cuotas de vivienda subsidiada y cuota de vivienda de mayor tamario (60 m2) para equilibrar
las tipologias residenciales y la sustentabilidad urbana; aumentar la disponibilidad de equipamiento publico en
salud y educacion; incorporar nuevas areas verdes. Opcionalmente, se promueve también el soterramiento de
cableado en areas de alto transito.

llustracion 4.2-6 Modelo de las normas de edificacion de la zona L-12, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

i) L-9, Zona Residencial y Equipamiento Local - 9 pisos

Corresponde a sectores similares a L-12, que disponen una vocacion de transicién entre vias metropolitanas y
areas residenciales interiores, y condiciones de localizacion de mayor potencial de intensidad de la edificacion,
préximo a vias expresas o via férreas, pero mas alejados respecto a centralidades metropolitanas.

Esta situacién se cumple en los extremos de la comuna, en torno a Ruta 68 y la via ferroviaria a San Antonio.

La situacién que enfrenta estos territorios esta caracterizada por un incipiente potencial de densificacion que
consolide sectores residenciales y el alto impacto de vias expresas o via férrea.
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Se busca consolidar la situacion de reconversién o remodelacion del sector, con una mayor intensidad de
edificacién. Se considera que una intensidad media alta (9 pisos) no generaria mayor impacto en sectores
vecinos. Ademas, los proyectos de densificacion requeriran incorporar dispositivos que amenicen la incidencia
del ruido asociado a la via que enfrentan.

llustracion 4.2-7 Modelo de las normas de edificacion de la zona L-9, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

Esta zona dispone los mismos usos que la zona L-12. Por su parte, se contempla una norma base de subdivisién
predial minima de 300 m2 y altura maxima de 2 pisos, y una norma para proyectos de densificacién que acojan
incentivos normativos con una subdivision predial minima de 1.200 m2 y altura méxima de 9 pisos. Esta ultima
norma con incentivos establece una norma de densidad maxima 1400 hab/ha, considerando la disposicién de
nueve pisos de altura maxima en esta zona. Ademas, establece normas de agrupamiento continuo hasta los
dos pisos, orientando el uso de los primeros pisos para la incorporacion de locales comerciales frente a las
principales vias, y luego, en pisos superiores, agrupamiento aislado hasta los 9 pisos (24,5 m). Por ultimo, se
fija coeficiente maximo de ocupacién de suelo y de constructibilidad en un rango medio, respectivamente en
0,5y 3, otorgando un margen para el desarrollo de superficie construida no residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacidon continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimo la altura maxima de edificacidn con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 my 7 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 24,5 m méxima en metros, para 9 pisos.

Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona L-12.

iii) L-6, Zona Residencial y Equipamiento Local - 6 pisos

Corresponde a sectores aledafios a las centralidades o extensiones de estas centralidades. Se distinguen en
primer lugar sectores que, pese a no contar con las mejores condiciones de localizacion (cercania a bienes
publicos urbanos como equipamientos y areas verdes) salvo transporte, ha concentrado la mayor parte de la
hiperdensificacion, lo que se expresa en un paisaje de grandes contrastes. En segundo lugar, sectores que
circundan las zonas de mayor centralidad metropolitana. Y en tercer lugar, sectores en procesos de
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reconversion de las zonas con norma transitoria industrial exclusiva en torno a ejes metropolitanos, que podrian
acoger una densificacion equilibrada.

Se reconoce esta situacion en el cuadrante entre Av. Ecuador-Av. Victor Jara, San Borja, Arica, Amengual y
Alameda, ademas de sectores de las principales vias circundantes como Blanco Garcés y Amengual, o Cinco
de Abril y Gral. Veldsquez (al sur de Arica), y sectores aledafios a Av. Gral. Velasquez (al norte de Arica, como,
por ejemplo, el sector entre San Gumercindo y Placilla.

Por una parte, la situacién de hiperdensificacion ha generado diversos conflictos socioambientales con las
comunidades circundantes, quienes han adoptado una oposicion a la densificacién en general. Por otra parte,
existen comunidades en torno a areas industriales que perciben como algo positivo la consolidacién de entornos
residenciales con la promocion de alturas medias, principalmente en el sector sur de la comuna.

Se procura establecer un rango medio para controlar los procesos de hiperdensificacion del sector norte y
orientar la incorporacion controlada de proyectos de densificacidn en antiguos sectores industriales.

llustracion 4.2-8 Modelo de las normas de edificacion de la zona L-6, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

A diferencia de la zona L-12 y L-9, esta zona permite equipamiento de servicios artesanales. Se contempla una
norma base de subdivision predial minima de 300 m2 y altura maxima de 2 pisos, y una norma para proyectos
de densificacién que acojan incentivos normativos con una subdivisién predial minima de 900 m2 y altura
maxima de 6 pisos. Esta ultima norma con incentivos establece una norma de densidad maxima 700 hab/ha,
considerando la disposicion de seis pisos de altura maxima y la incorporacion un porcentaje mayor de tipologias
de vivienda sobre 60 m2. Ademas, establece normas de agrupamiento continuo hasta los dos pisos, orientando
el uso de los primeros pisos para la incorporacion de locales comerciales frente a las principales vias, y luego,
en pisos superiores, agrupamiento aislado hasta los 6 pisos (17 m). Por ultimo, se fija coeficiente maximo de
ocupacion de suelo y de constructibilidad en un rango medio , respectivamente en 0,6 y 2,2, otorgando un
margen para el desarrollo de superficie construida no residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimo la altura méxima de edificacion con

HABITERRA LTDA 75



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

incentivos considerando 2 pisos de 3,5 m y 4 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 17 m méxima en metros, para 6 pisos.

Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona L-12.
- L-6(c), Subzona Residencial y Equipamiento Local en Continuidad - 6 pisos

De manera particular, se contempla una subzona que permite edificacién en agrupamiento continuo hasta la
altura méxima de 6 pisos en sectores donde existen tipologias de vivienda colectiva en agrupamiento continuo
de 3 0 mas pisos, parte de las cuales se encuentran en situacion de deterioro. Especificamente, esta condicion
se reconoce en Av. Matucana.

Se establece una norma que mantenga la condicion del eje Matucana, similar a la condicion que dispone el
frente oriente en la comuna de Santiago. Dispone los mismos usos que la zona L-6.

En términos de norma de edificacion, mantiene las condiciones de la zona L-6, salvo por el sistema de
agrupamiento que se establece continuo. En términos de altura maxima de edificacion, se mantiene el rango
de la zona L-6. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona L-12.r.

- L-6(i), Subzona Residencial, Equipamiento Local e Industrial - 6 pisos

De manera particular, se contempla una subzona en terrenos con norma transitoria de zona industrial exclusiva
en el PRMS y sectores aledafios en que ha predominado el uso de actividad productiva. Se identifica que estos
territorios habria un cambio en su vocacién, existiendo una emigracion el uso industrial, por lo que la subzona
estaria orientada a la incorporacion de usos mixtos, no obstante, permitiria el desarrollo del uso de actividades
productivas inofensivas solo de tipo bodegaje.

Se reconocen con esta condicidn el sector sur de Av. Gladys Marin, el sector al oriente de Obispo Umafiay el
sector industrial de Amengual, entre Guillermo Franke, Cinco de Abril y Padre Vicente Irarrazaval.

El proceso de desplazamiento de usos industriales y productivos a la periferia del area metropolitana es una
situacion que atraviesa la comuna en su conjunto, y en particular en Av. Gladys Marin, debido a su condicion
de eje troncal de transporte y congestién asociada; Amengual, debido a su consolidacién como eje comunal
relevante y via de acceso a areas verdes metropolitanas; y Obispo Umafia, como principal via del sector oriente
de la comuna.

Se procura posibilitar la reconversién de este territorio, con condiciones favorables de altura, no obstante, se
mantiene la posibilidad de desarrollar y ampliar uso de actividad productiva, solo de tipo bodegaje. Esto
responde a inquietudes expresadas en la Consulta Publica de Imagen Objetivo y otras emitidas de la comunidad
residente, parte de los cuales ven de manera favorable el desarrollo controlado de una actividad productiva.

A diferencia de la zona L-6, esta zona permite actividad productiva inofensiva de tipo bodegaje. En términos de
norma de edificacion, mantiene las condiciones de la zona L-6. En términos de altura maxima de edificacion,
se mantiene el rango de la zona L-6. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la
zona L-12.

iv) L-4, Zona Residencial y Equipamiento Local - 4 pisos

Corresponde a sectores en dos situaciones relacionadas con un nivel intermedio entre el caracter local y la
incorporacion de actividades mixtas que distribuyan y aproximen servicios a la comuna en general. La primera,
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en sectores relativamente proximos a las principales centralidades, que circundan las zonas L-6. La segunda,
a los sectores de borde de villas y poblaciones, en torno a los principales ejes secundarios y areas verdes de
la comuna.

Se reconoce esta situacidn en el sector norte, en torno a Benedicto XV, Porto Seguro, Radal y Concon; Javiera
Salas, Temuco y Obispo Umana (frente poniente); y ejes como Las Rejas, Cinco de Abril, Pedro Aguirre Cerda,
Juana Weber, Arzobispo Subercaseaux, Canal Colector, Padre Vicente Irarrdzaval, Hermanos Carrera, Santa
Corina y Mailef.

La situacién que enfrenta estos territorios corresponde a sectores predominantemente residencial dentro del
area de influencia de los procesos de hiperdensificacion y/o que disponen infraestructura vial y bienes publicos
urbanos que permiten hacer un uso mas intensivo del suelo, en éreas de baja intensidad de ocupacion y de
menor acceso a equipamientos.

Se busca por un lado, consolidar la gradiente de alturas, desde las situaciones que permitirian un uso mas
intensivo en torno a centralidades metropolitanas, y situaciones de caracter barrial y comunitario, donde se esta
estableciendo una altura méxima de dos pisos; y por otro lado, se procura intensificar la ocupacion de ejes
secundarios de la comuna, promoviendo un mayor uso (bajo estandares adecuados) de sectores que disponen
mas infraestructura, orientando que esta intensificacidn incorpore usos de equipamiento.

A diferencia de la zona L-6, esta zona permite equipamientos de servicios profesionales privados tipo oficinas,
centros médicos o dentales, no asi instituciones de salud previsional, AFP, compaiiia de seguros, bancos,
notarias y similares, con el objetivo de mantener usos que atraen poblacién flotante en zonas mas cercanas a
las centralidades metropolitanas.

llustracion 4.2-9 Modelo de las normas de edificacion de la zona L-4, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

Se contempla una norma base de subdivision predial minima de 300 m2 y altura maxima de 2 pisos, y una
norma para proyectos de densificacion que acojan incentivos normativos con una subdivisién predial minima
de 600 m2 y altura méxima de 4 pisos. Esta Ultima norma con incentivos establece una norma de densidad
méaxima 450 hab/ha, considerando la disposicion de seis pisos de altura maxima y la incorporacion un porcentaje
mayor de tipologias de vivienda sobre 60 m2. Ademas, establece normas de agrupamiento continuo hasta los
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dos pisos, orientando el uso de los primeros pisos para la incorporacién de locales comerciales frente a las
principales vias, y luego, en pisos superiores, agrupamiento aislado hasta los 4 pisos (12 m). Por ultimo, se fija
coeficiente maximo de ocupacién de suelo y de constructibilidad en un rango medio , respectivamente en 0,6 y
1,8, otorgando un margen para el desarrollo de superficie construida no residencial.

Teniendo presente que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimé la altura maxima de edificacion con
incentivos considerando 2 pisos de 3,5 m y 2 pisos superiores de 2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de
la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 12 m maxima en metros, para 4 pisos. Asimismo,
en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona L-12.

- L-4(i), Subzona Residencial, Equipamiento Local e Industrial - 4 pisos

De manera especifica, se contempla una subzona de esta categoria que admite el uso de actividades
productivas. Particularmente en esta zona no se congela la actividad productiva sino se admite de manera
conjunta al proceso de reconversion.

Se reconoce especificamente esta situacién al norponiente de la interseccién de Antofagasta y Obispo Umania.

Al igual que la zona L-6(i) se procura posibilitar la reconversion manteniendo la posibilidad de desarrollar las
actividades productivas y econémicas asociadas a bodegaje. En este sentido, se entienden congeladas el resto
de las actividades productivas.

A diferencia de la zona L-4, esta zona permite actividad productiva inofensiva de tipo bodegaje. En términos de
norma de edificacion, mantiene las condiciones de la zona L-4. En términos de altura maxima de edificacion,
se mantiene el rango de la zona L-4. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la
zona L-12.

v)L-2, Zona Residencial y Equipamiento Local - 2 pisos

Corresponde a sectores interiores de villas y poblaciones, que disponen pasajes, que se encuentran en el area
de influencia mas proxima a centralidades metropolitanas. Ademas, se identifican sectores que enfrentan a vias
comunales que acogen transporte publico, pero que no disponen el ancho de via de servicio (15 m) o cuya
estructura predial se encuentra atomizada o subdividida, lo cual dificulta la consolidacién de una intensidad de
ocupacién de suelo mayor (4 pisos 0 mas).

Se reconoce esta situacion en Poblacion de Las Sociedades, Poblacién Avello, entre las areas residenciales de
baja altura en torno a centralidades metropolitanas, y se reconoce el eje Padre Jaime Larrain Hurtado en Villa
Alessandri, padre Vicente Irarrazaval y o otros sectores similares que corresponden a ejes secundarios.

Se busca controlar la altura de sector interiores de villas y poblaciones, controlando su densificacion o
intensificacién, no obstante, teniendo en cuenta su localizacién, se mantienen condiciones apropiadas para el
desarrollo de usos mixtos. Esta zona dispone los mismos usos que la zona L-4.

Se contempla una norma base de subdivision predial minima de 300 m2 y altura maxima de 2 pisos, en sistema
de agrupamiento continuo, sin posibilidades de incorporar incentivos normativos. Cabe mencionar que, de
acuerdo a lo establecido en la OGUC, las edificaciones de 2 pisos siempre podran acoger mansarda.

Considerando que se promueven dos pisos en edificacion continua, orientado para acoger usos de
equipamiento o bienes comunes, y vivienda en pisos superiores, se estimé la altura méaxima de edificacion
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considerando 2 pisos de 3,5 m. En consecuencia, se define la altura de 7 m maxima en metros. Por Ultimo, esta
zona no contempla incentivos normativos, debido a que enfrenta mayoritariamente a vias locales o pasajes, por
lo que no se recomienda aumentar la altura ni la intensidad de ocupacion en normas de edificacion.

llustracion 4.2-10 Modelo de las normas de edificacion de la zona L-2

Fuente: elaboracién propia
c) Zona Residencial Preferente (R)

Corresponde al sector de villas y poblaciones de orientacion residencial al interior de la comuna. Esta situacion
es relevante en la comuna debido a que ha acogido diversos flujos de poblacién que se han ido asentando en
la comuna a través de programas habitacionales del Estado.

La orientacion de las zonas R es consolidar los entornos residenciales, generando las condiciones de
habitabilidad que promuevan una mayor cohesion social, controlando situaciones conflictivas asociadas a
actividades no residenciales que atenten contra la calidad de vida de las comunidades residentes. Estas zonas
R se extienden por amplios sectores residenciales de comuna, donde se reconoce 0 se proyecta el desarrollo
de caracter local.

En general, estas zonas presentan una prohibicion de usos de hospedaje y de diversos equipamientos, tales
como cientifico, comercio de destino centro comercial, supermercados, estaciones de servicio automotor,
iglesias, servicios de instituciones privadas, entre otros. Destaca una orientacion hacia actividades de uso
cotidiano.

A diferencia de las zonas M y L, en estas zonas acogen normas urbanisticas que condicionan una densidad e
intensidad de ocupacién alin menor. En estas zonas se permiten edificaciones de agrupamiento aislado,
pareado o continuo, considerando antejardines de 4, 3 y 2 metros respectivamente. De acuerdo a la relacion
con el entorno, esta zona se subdivide en 3 zonas de acuerdo a la altura de edificacion maxima.

i) R-6, Zona Residencial Preferente - 6 pisos

Corresponde a sectores ubicados al interior de areas promovidas a reconversion de usos de actividades
productivas, que se encuentran en localizaciones mas distante respecto a ejes metropolitanos.

Se dispone esta situacion en el predio actual de la Escuela de Equitacion de Carabineros y en el predio de
GASCO.
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La situacién que enfrentan estas areas es una situacién de subutilizacion del suelo, frente al potencial de
desarrollo urbano via reconversion.

Se busca disponer una norma que estimule desarrollar la reconversién del uso de suelo actual, y al mismo
tiempo, reconocer que esta area proyectada estaria al interior de nuevas areas residenciales. En otras palabras,
se estaria definiendo las condiciones para un uso residencial preferente para consolidar la fomracién de nuevos
barrios, en una densidad media.

En términos de uso de suelo, se cambia la zona de equipamiento metropolitano o de zona de industria exclusiva
a una zona residencial preferente, que cambia radicalmente la vocacion de uso del suelo, prohibiendo las
actividades productivas y restringe una serie de usos de equipamiento.

En términos de altura de edificacién, en ambos sectores se establece una norma de uso de suelo que en la
actualidad no dispone el PRC debido a que corresponde mayoritariamente a zonas de norma transitoria del
PRMS.

llustracion 4.2-11 Modelo de las normas de edificacién de la zona R-6, con y sin incentivos

Fuente: elaboracién propia

Teniendo presente que los primeros pisos podrian considerar bienes comunes y vivienda en pisos superiores,
se estimd la altura maxima de edificacidn con incentivos considerando 2 pisos de 3,5 m y 4 pisos superiores de
2,5 m (considerando el minimo del 4.1.1 de la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 17 m
maxima en metros, para 6 pisos.

Los incentivos aplicados a esta zona buscan principalmente generar mejoramiento de los niveles de integracion
social, incorporando cuotas de vivienda subsidiada y cuota de vivienda de mayor tamafio (60 m2) para equilibrar
las tipologias residenciales y la sustentabilidad urbana; aumentar la disponibilidad de equipamiento publico en
salud y educacion; incorporar nuevas areas verdes.
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ii) R-4, Zona Residencial Preferente - 4 pisos

Corresponde a sectores donde se reconocen conjuntos residenciales de bloques o tipologias de vivienda en
altura de 3 a 4 pisos. Se suman sectores en areas de reconversion, cercanas a villas y poblaciones de menor
altura.

Se reconoce esta situacion en el predio actual de la Escuela de Equitacion de Carabineros, en el area entre
Villa Valle Dorado y Villa Valle Verde, en Villa Los Profesores y areas aledafias, y otros loteos en el sector
Carmelitos (Av. Las Rejas). Ademas, se propone esta zonificacién para terrenos en los territorios de
reconversion industrial que enfrentan a calle Las Parcelas.

Esta zona busca reconocer la existencia de conjunto residenciales que disponen un rol menos mixto que el
resto de la comuna. Se procura definir condiciones para consolidar o mantener la situacion predominantemente
residencial del territorio. Al mismo tiempo, se propone la misma norma para el sector que enfrenta a Las
Parcelas, considerando las aprehensiones expuestas por la ciudadania en relacién a la reconversion de ese
sector.

En términos de uso de suelo, esta norma reconoce el rol residencial preferente estos conjuntos, situacién que
en la actualidad es mas flexible, que permitirian afectar esta condicion (situacién que ocurre en las areas
normadas por el PRMS o el PRC de Maipu de 1965).

llustracion 4.2-12 Modelo de las normas de edificacién de la zona R-4, con y sin incentivos

Fuente: elaboracion propia

En términos de normas de edificacion, se contempla mantener un rango de altura en 4 pisos similar al que
establece el PRC de Maipu de 1965, estableciendo en coherencia el resto de las normas.

Teniendo presente que se podrian disponer vivienda y bienes comunes en primeros pisos y vivienda en pisos
superiores, se estimo la altura méxima de edificacion con incentivos considerando 2 pisos de 3,5 my 2 pisos
superiores de 2,5 m (minimo del 4.1.1 de la OGUC de 2,3 m). En consecuencia, se define la altura de 12 m
maxima en metros, para 4 pisos.

Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona R-6.
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iii) R-2, Zona Residencial Preferente - 2 pisos

Corresponde a sectores interiores de villas y poblaciones, que disponen vialidad en base a vias locales y
pasajes. Estas zonas se ubican extendida en la mayor parte del territorio comunal, principalmente en el sector
sur. En particular, se reconoce esta situacion en el norte de la comuna, parcialmente en Villa Las Mercedes y
Poblacion Zelada; en el oriente de la comuna, en las poblaciones Mc-Iver, El Esfuerzo, Gasco y conjuntos
menores en Obispo Umaifia, Valentin Martinez y Ruiz Tagle; en el centro de la comuna, en poblaciones como
Risopatrén, Gabriela Mistral, Las Palmas, y de manera parcial al interior de Villa Alessandri, Robert Kennedy,
Poblacién Los Nogales, Hermanos Carrera, y Poblacion Santiago; y en el sector poniente, de manera parcial al
interior de Villa Francia, Poblacion Espafia, Poblacién Cardjin, Vista Hermosa y otros conjuntos al norte de Av.
Cinco de Abril.

La condicion que comparten estos sectores es que corresponden a sectores residenciales de baja densidad
que, a pesar de encontrarse proximo a areas en densificacion, ha perdurado su estructura morfoldgica y la
comunidad que las habita. Al menos parte de estas comunidades han estado presentes en las jornadas de
participacion. El objetivo es reconocer en la norma propuesta las condiciones morfolégicas y de uso residencial
que caracterizan estos sectores, evitando mayores transformaciones.

Bajo estos términos, se establece un uso de suelo residencial, prohibiendo una serie de usos de suelo que
generan la atraccion de poblacion flotante de otras comunas o sectores de la comuna y aquellos usos de suelo
que generan mas impacto en los entornos residenciales con predominio de pasajes. A saber, se prohiben usos
tales como actividades productivas e infraestructura; residencia de tipo hospedaje; equipamientos de clase
cientifico, esparcimiento, y destinos especificos como centros comerciales, grandes tiendas, estaciones de
servicios, discotecas, salas de concierto, centros de convenciones, y servicios profesionales privados como
bancos y notarias.

llustracion 4.2-13 Modelo de las normas de edificacion de la zona R-2

Fuente: elaboracion propia

Se contempla una norma base de subdivisién predial minima de 300 m2 y altura méaxima de 2 pisos sin
posibilidades de incorporar incentivos normativos. Cabe mencionar que, de acuerdo a lo establecido en la
OGUC, las edificaciones de 2 pisos siempre podran acoger mansarda.

Si bien, se promueven dos pisos en edificacion aislada, orientado fundamentalmente a vivienda, se estimé la
altura maxima de edificacién considerando 2 pisos de 3,5 m, posibilitando la mansarda. En consecuencia, se
define la altura de 7 m. No contempla incentivos normativos debido a que enfrenta mayoritariamente a vias
locales o pasajes, por lo que no se recomienda aumentar la altura ni la intensidad de ocupacién en normas de
edificacion.
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d) Zonas Residencial y Talleres (T)

Zona preferentemente residencial (Viviendas) que propone mantener un uso de suelo que permita el desarrollo
de talleres, que acogen aquellas actividades que actualmente se desarrollan en estos sectores.

i) T-6, Zonas Residencial y Talleres — 6 pisos

Corresponde a un sector acotado de la comuna, que dispone de una situacion mixta en que perdura el uso de
actividad productiva junto a viviendas. La zona T-6 se ubican puntualmente en torno a calle Jesus Diez Martinez
y San Borja, de acuerdo a criterios de presencia actual de este tipo de actividades, en comparacion al eje
Obispo Umafia.

Se reconoce en este sector el uso de actividad productiva es fundamental para la base econémica y laboral del
sector. Se busca posibilitar un proceso de reconversion que densifique el uso de vivienda al tiempo que posibilite
el uso de actividad productiva.

llustracion 4.2-14 Modelo de las normas de edificacion de la zona T-6, con y sin incentivos

En general, estas zonas permiten el uso de equipamientos, con excepcion de equipamientos esenciales de
salud y educacion, residencia y actividad productiva. En cuanto a las normas de edificacion, la zona T-6
considera parametros equivalentes a las zonas L-6, posibilitando edificacién continua en primeros pisos.

Los incentivos aplicados a esta zona buscan principalmente generar mejoramiento de los niveles de integracion
social, incorporando cuotas de vivienda subsidiada y cuota de vivienda de mayor tamafio (60 m2) para equilibrar
|las tipologias residenciales y la sustentabilidad urbana; aumentar la disponibilidad de equipamiento publico en
salud y educacién; incorporar nuevas areas verdes. Opcionalmente, se promueve también el soterramiento de
cableado en areas de alto transito.

422 Zonas especiales

La segunda categoria de zonas corresponde a las zonas especiales, que agrupa el conjunto de zonas de
equipamiento o actividades productivas de calificacion inofensiva, de caracter exclusivo o que prohiben el uso
residencial.
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Esta categoria corresponde al 15% del territorio comunal, que se encuentra dispersa en la comuna o
concentrada en ciertos enclaves de equipamientos eespecificos, industriales o de infraestructura de transporte.

Por su parte, estas zonas especiales se encuentran diferenciadas entre zonas de equipamiento exclusivo y
zonas orientadas hacia actividades productivas inofensivas e infraestructura..

a) Zona de Equipamiento Exclusivo (E)

Corresponde a sectores donde potenciar el desarrollo de aquellas actividades y servicios asociados al
equipamiento esencial y complementario al desarrollo de vivienda. El objetivo general es consolidar usos que
en la actualidad corresponde mayoritariamente a establecimientos de salud y educacion

La localizacién de estas zonas E se encuentra dispersa. Se localiza puntualmente en manzanas y sectores
destinados a establecimientos de equipamientos comunales de salud y educacion, o concentrada en ciertos
enclaves de equipamientos metropolitanos al interior de la comuna. Destacan entre estos ultimos, el sector de
la USACH, el sector de establecimientos de salud en Av. Lib. Bdo. O'Higgins, el sector de la Estacién Central y
el sector suroriente de Maestranza San Eugenio. Si bien, esta ultima zona no presenta la habilitacion de usos
de tipo equipamiento o uso publico, se proyecta mantener el caracter de equipamiento metropolitano
considerada por el PRMS de 1994, con el fin de orientar un uso publico de un sector que acoge una serie de
Monumentos Historicos y Zona Tipica.

Considerando que en la actualidad, el uso exclusivo de equipamiento esta considerado practicamente solo en
el PRMS, y en pequefias zonas de la planificacion comunal, la principal definicion de uso es reconocer el uso
exclusivo. Esto significa consolidar la norma vigente para una parte de estos sectores en el PRMS,
desestimando el 30% de superficie que permite destinar para vivienda; o determinar una definicion de uso
exclusivo equipamiento para sectores que no estan regulados por el PRMS.

En cuanto a normas de edificacién, se identifica un abanico de condiciones que van desde zonas mas intensivas
en altura a zonas de intensidad media, con alturas de 4 pisos maximo, correspondiente a una altura maxima
para equipamientos de establecimientos de salud o educacién en sectores residenciales.

i) E-12, Zona de Equipamiento Exclusivo - 12 pisos

Corresponde a zonas de equipamiento de escala metropolitana que por las condiciones de localizacion que
reconoce condiciones para un uso mas intensivo del suelo.

Se identifica esta zona en el sector de GASCO, en una ubicacion que enfrenta una via troncal, otra via colectora
en apertura, y la via ferroviaria, disponiendo una superficie suficiente un uso intensivo.

Se reconoce el potencial de reconversion de esta area y la posibilidad de orientar una condicion de
equipamiento en enfrentando via troncal, promoviendo que se materialice la vialidad colectora de San Borja al
sur de Antofagasta, disponiendo usos no residenciales, considerando este punto de confluencia entre las lineas
de ferrocarril a San Antonio y al sur.

Considerando la situacion de localizacién, esta zona permitiria el desarrollo de edificios de equipamiento,
oficinas y otros.

Respecto al usos de suelo, esta zona consideraria una reconversion de zona industrial exclusiva por zona de
equipamiento, que permitiria todo equipamiento salvo la clase esparcimiento, y destinos especificos como
carcel, cementerios, estadios y estaciones de servicio.
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Respecto a edificacion, se contempla una norma base de 2 pisos y una norma con incentivos. Esta Ultima
contempla una altura de 12 pisos en edificacion aislada y coeficiente de ocupacién de suelo de 0,4, con
distanciamientos de 10 m, a fin establecer una separacion respecto a la linea ferroviaria, por un lado, y a
sectores propuestos como residenciales por el otro.

Teniendo presente que se promueven el desarrollo no residencial, se estimé la altura maxima de edificacion
con pisos de 3,5 m. En consecuencia, se define la altura de 42 m maxima en metros, para 12 pisos.

Los incentivos aplicados a esta zona buscan principalmente generar mejoramiento de los niveles de
sustentabilidad urbana, aumentando la disponibilidad de equipamiento publico en salud y educacion; e
incorporar nuevas areas verdes.

llustracion 4.2-15 Modelo de las normas de edificacion de la zona E-12, con y sin incentivos
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CON INCENTIVOS

Fuente: elaboracién propia

- E-12(c), Subzona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 12 pisos

De manera especifica, se contempla una subzona de equipamientos respondiendo a una situacion particular
que ocurre en un conjunto de predios que en la actualidad se encuentran en una situacion desmejorada
producto de la hiperdensificacion de los predios aledafiados. En términos coloquiales, se trata de una
zonficacién que responde a la situacion predios "islas" que colindan con edificaciones de construccion continua
de mas de 20 pisos, cuyas condiciones ambientales se han visto afectadas por esta situacion, y, principalmente,
donde las posibilidades de acoger proyectos de densificacion habitacional se han visto afectada, lo cual genera
contrastes en el paisaje y un problema para las comunidades residentes. Se identifica esta situacién en una
serie de situaciones (Ver Ficha n3_E12_E9 en Otros Anexos).

De esta manera, el objetivo de esta zona es otorgar condiciones para completar situaciones de retazos e
interticios entre edificios. La noma dispone los mismos usos que la zona E-12; dispone las mismas condiciones
normativas de la zona E-12, salvo por normar edificacién en agrupamiento continuo, y sus normas
correspondientes de profundidad de edificacion y otros; y, en términos de altura méxima de edificacion, se
mantiene el rango de la zona E-12. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la
zona E-12.
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i) E-9, Zona de Equipamiento Exclusivo - 9 pisos

Corresponde a zonas que, por las condiciones de localizacién, al enfrentar a vias anchas y linea ferroviaria, y
localizacion estratégica, consideran un mayor potencial de intensidad de uso. Especificamente, corresponde a
la Escuela de la PDI y el conjunto de Estacion Central (entre el Terminal San Borja y la Central Clasificadora de
Correos.

Es una zona reconocible que dispone condiciones para considerar una mayor altura. El objetivo de esta zona
es completar el potencial constructivo, considerando que no genera mayor impacto sobre el entorno y permitiria
el desarrollo de edificios de equipamiento, oficinas y otros. Dispone los mismos usos que la zona E-12. Dispone
condiciones normativas similares a la zona E-12, en una altura proporcionalmente mas baja.

llustracion 4.2-16 Modelo de las normas de edificacién de la zona E-9, con y sin incentivos

SIN
INCENTIVOS

CON INCENTIVOS

Fuente: elaboracion propia

Teniendo presente que se promueven el desarrollo no residencial, se estimé la altura maxima de edificacion
con pisos de 3,5 m. En consecuencia, se define la altura de 32 m maxima en metros (sumando 50 cm), para 9
pisos. Asimismo, en términos de incentivos, se mantiene las condiciones de la zona E-12..

- E-9(c), Subzona de Equipamiento Exclusivo en Continuidad - 9 pisos

Al igual que la zona E-12(c), se contempla una subzona de equipamientos respondiendo a una situacion
particular que ocurre en un conjunto de predios que en la actualidad se encuentran en una situacion
desmejorada producto de la hiperdensificacion de los predios aledafiados. Se identifica esta situaciéon en una
serie de situaciones (Ver Ficha n3_E12_E9 en Otros Anexos).

La diferencia con la zona E-12(c), corresponde que esta zona E-9(c) se fija en areas que contemplan alrededor
zonas de 6 pisos. Es decir la zona vecina es L-6 o similar, en lugar de 12 pisos como es el caso de la zona E-
12(c).
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iii) E-6, Zona de Equipamiento Exclusivo - 6 pisos

Corresponde la zona principalmente para establecimientos de salud y educacidn de escala metropolitana, que
enfrentan vias de mayor jerarquia.

llustracion 4.2-17 Modelo de las normas de edificacion de la zona E-6, con y sin incentivos

SIN
INCENTIVOS

CON INCENTIVOS

Fuente: elaboracién propia

iv) E-4, Zona de Equipamiento Exclusivo - 4 pisos

Corresponde la zona principalmente para establecimientos de salud y educacién comunal.

llustracion 4.2-18 Modelo de las normas de edificacion de la zona E-6, con y sin incentivos

SIN
INCENTIVOS

CON INCENTIVOS

Fuente: elaboracion propia

HABITERRA LTDA 87



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

b) Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura (1)

Zona exclusiva de industria e infraestructura, en la cual se acota el desarrollo de las actividades relacionadas
con los usos de suelo de esta clase.

i) -4, Zona Industrial Exclusiva e Infraestructura

Corresponde a las zonas que mantendrian las condiciones para el desarrollo de actividades productivas
inofensivas.

423  Parques, Plazas y Areas Verdes

El sistema de areas verdes y espacios publicos de Estacion Central se encuentra compuesto dos tipos de areas
verdes: areas verdes de escala intercomunal, que forman parte del Sistema Metropolitano de Areas Verdes
y Recreacion definido en el PRMS; y las areas verdes de escala comunal compuestas por las areas verdes
existentes publicas, y las areas verdes nuevas que no son Bienes Nacionales de uso publico cualquier que sea
su propietario (natural o juridica, publica o privada).

NIVEL INTERCOMUNAL

Compuesto por areas verdes metropolitanas, de caracter publico o privado, definidas como “espacios urbanos
predominantemente ocupados (o destinados a serlo), con arboles, arbustos o plantas y que permiten el
esparcimiento y la recreacion de personas en ellos” de acuerdo a lo establecido en el articulo 3.1.1.4 de la
Ordenanza del PRMS.

i) AVI-1, Parque:

Corresponde a un area verde intercomunal del articulo 5.2.3.1 del PRMS. De acuerdo al mismo instrumento,
estas areas se asimilan a las zonas de uso area verde sefialadas en el Art. 2.1.31 de la OGUC.

Se identifica el Parque Santa Corina.

i) AVI-2, Parque Adyacente a Sistema Vial:

Corresponde a un area verde intercomunal del Sistema Metropolitano de Areas Verdes y Recreacion, de
acuerdo al Articulo 5.2.3.4. Avenidas Parques, y en especifico del numeral 2. Parques adyacentes a sistemas
viales. De acuerdo al mismo instrumento, estas areas se asimilan a las zonas de uso area verde sefialadas en
el Art. 2.1.31 de la OGUC.

Se identifica el Parque Lo Prado y el Parque Las Torres Poniente — Lo Espejo.

iii) AVI-3, Parque Adyacente a Cauces

Corresponde a un 4rea verde intercomunal del Sistema Metropolitano de Areas Verdes y Recreacion, de
acuerdo al Articulo 5.2.3.4. Avenidas Parques, y en especifico del numeral 1. Parques adyacentes a cauces.
De acuerdo al mismo instrumento, estas areas se asimilan a las zonas de uso area verde sefialadas en el Art.
2.1.31 de la OGUC.

Se identifica el Parque Isabel Riquelme Zanjon de La Aguada.
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iv) AVI-4, Area Verde Asociada a Pozos Extractivos

Corresponde a un area verde intercomunal del Sistema Metropolitano de Areas Verdes y Recreacion, de
acuerdo al Articulo 5.2.3.5. Estas areas se sefialan como areas verdes asociadas a areas de riesgo de
derrumbes y asentamiento del suelo, que presentan inestabiklidad estructural. En el caso de Estacién Central,
dos éareas definidas corresponden a pozos extractivos (Pozo Las Américas y Pozo Aries) y uno a relleno (Lo
Errazuriz).

Cabe destacar que respecto a estos Ultimos, el Pozo Las Américas dispone de una situacion de mayor
habilitacion del area verde, en el Actual Parque Bernardo Leighton. De la misma forma, el Parque Lo Errazuriz
tiene una consolidacién parcial en torno a Av. Las Rejas.

Por ultimo, el Pozo Aries 0 Pozo Pérez no tiene ninguna intervencién, y se encuentra en consulta las condiciones
de dicho sector en funcién de la presentacion de antecedentes sobre el riesgo.

NIVEL COMUNAL

V)AVE, Area Verde Existente

Corresponden a plazas, parques y areas verdes publicas que son Bienes Nacionales de Uso Publico en
conformidad con lo sefialado en el articulo 2.1.30 de la OGUC, materializadas como tales o generadas a partir
de cesiones gratuitas de suelo por parte de loteos o proyectos inmobiliarios.

vi) AVP, Area Verde Proyectada

Corresponden a las plazas, parques y areas libres destinadas a areas verdes, que no son Bienes Nacionales
de Uso Publico, cualquiera sea su propietario, ya sea persona natural o juridica, publica o privada; regidos por
lo dispuesto en el articulo 2.1.31 de la OGUC. En total, suman una superficie cercana a las 390 ha lo que
representa el 9% del area urbana en estudio.

En las areas verdes no materializadas como tales, se podra construir edificios de uso publico®s o
edificaciones con destinos complementarios al area verde', en un maximo de 20% (incluida vialidad interna
para estos usos) de la superficie del predio destinada a uso de “area verde”; supeditado a la materializacion y
mantencion de areas verdes equivalentes como minimo a 4 veces la superficie utilizada por el proyecto. En las
areas verdes regidas por el articulo 2.1.31 se entenderan siempre admitidos como destinos complementarios y
compatibles, los equipamientos cientificos, de culto y cultura, deporte y esparcimiento.

vil) ZAV, Zona Area Verde

Corresponde a los terrenos de zona de uso exclusivo area verde de acuerdo al Art. 2.1.31 de la OGUC, la cual
contempla las condiciones para acoger edificios de uso publico y usos complementarios al area verde.

Respondiendo a la situacion de déficit de areas verdes en el sector norte de la comuna, se establece una
definicién de zonas de uso area verde a partir de una definicion de predios eriazos, subutilizados y galpones.

5 "Edificio de uso publico": aquel con destino de equipamiento cuya carga de ocupacion total, es superior a 100 personas (art. 1.1.2 OGUC).

16 “Edificaciones con destinos complementarios al &rea verde”: construcciones complementarias a la recreacion que no generan metros cuadrados
construidos, tales como pérgolas, miradores, juegos infantiles y obras de paisajismo, asi como otro tipo de construcciones de caracter transitorio, tales
como quioscos (art. 1.1.2 OGUC).
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De acuerdo a este criterio, se involucran predios aledafios para conformar posibilidades de areas verdes tipo
plazas, las cuales estan por debajo de los 5.000m2 (Ver Ficha n4_ZAV en Otros Anexos).
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llustracion 4.2-19 Densidad bruta de la zonificacion del PRC de Estacion Central

11 ] T

Plazas, parques y areas verdes
NIVEL INTERCOMUNAL

T A

I

I Avis
BN Avia

NIVEL COMUNAL

I AvE. Area Verde Existente
- AVP, Area Verde Proyectada

Ir ZAV, Zona Area Verde

Fuente: Elaboracion propia (2022)
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4.3  INTENSIDAD DE OCUPACION

La zonificacién propuesta por el PRC considera en primer lugar una norma base para toda la comuna de 300
hab/ha, coherente con una altura maxima de edificacion de 2 pisos. Esto sigue un criterio similar a lo establecido
en los pardmetros basicos de ocupacion del Art. 59 bis.

Cabe mencionar que de acuerdo al Anexo 4 Estudio de Densidad, la comuna contempla una densidad promedio
minima de 200 hab/ha, siendo superada por esta densidad bruta normada de 300 hab/Ha en la situacion base.

La altura maxima del plan, alcanzable solo a través de incentivos normativos, se establece a partir de una
gradiente centro-periferia en términos de intensidad de ocupacién, concentrando las densidades altas (sobre
2000 hab/ha) al nororiente, y cercanas a densidad (en torno a los 1500 hab/ha) en el norponiente sur oriente
de la comuna, sectores que acogen una reconversion del uso industrial y no enfrentan altas sectores
residenciales consolidados.

En un siguiente nivel intermedio se reconocen areas con rangos entre 600 y 800 hab/ha que permiten una
densificacion de las principales vias de la comuna, como Ecuador, 5 de Abril, Obispo Umafia, entre otras
aledafias.

Un siguiente nivel intermedio bajo dispone de densidad con rangos de 400 a 450 hab/ha, similares a las
densidades de conjuntos de vivienda y programas habitacionales del Estado. Estas se ubican en torno a las
vias principales y secundarias, principalmente en los bordes de las villas y poblaciones del sur de la comuna.

Finalmente, una densidad baja de 300 hab/ha que se mantiene a partir de la norma base, para las zonas
residenciales preferentes y zonas de conservacion historica.

Respecto a la definicidn de estos rangos, se fijo un méximo en relacion a la situacion existente en la comuna
luego de la modificacion de 2018 del PRC, en relacion a los proyectos de vivienda que consideraron 12 pisos y
densidad de 3000 Hab/ha. La revision de estos proyectos arrojé la posibilidad de ajustar la densidad maxima
a 2400 hab/ha, en la busqueda de atraer familias y promover el desarrollo de tipologias habitacionales que
consideren una superficie mayor residencial.
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llustracion 4.3-1 Densidad bruta de la zonificacion del PRC de Estacion Central
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Fuente: Elaboracién propia (2022)
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44  AREAS RESTRINGIDAS AL DESARROLLO URBANO

El Plan Regulador Comunal se encuentra facultado para establecer areas restringidas al desarrollo urbano ya
sea por corresponder a areas de riesgos 0 a zonas no edificables por presencia de infraestructura peligrosa en
el territorio. Para dichos efectos, estas areas y zonas se resumen a continuacion.

441  Areas deRiesgo
) a)Areas de Riesgo de Origen Natural
i) AR1, Area de Riesgo de Inundacién de Cauces Artificiales

Estas areas corresponden a las areas de riesgo sefialadas en el PRMS asociada a cauces artificiales de
canalizacién de aguas, cuyos proyectos deberan consultar fajas de proteccién a ambos costados del borde del
cauce segun lo que establece el organismo pertinente. El area establecida por razones de seguridad, considera
el area de restriccion del elemento de canalizacién.

En el caso del Zanjon de la Aguada, se considera una zona susceptible de anegamiento. En estas areas se
limita todo tipo de construcciones hasta que se cumpla con lo establecido en el Art. 2.1.17 de la OGUC

ii) AR2, Area de Riesgo de Derrumbes y Asentamiento del Suelo

Estas areas corresponden a las areas de riesgo sefialadas en el PRMS asociada a areas de derrumbes
b) Areas de Riesgo por Actividades Peligrosas

Estas areas corresponden a las areas de riesgo sefialadas en el PRMS asociados a instalaciones altamente
peligrosas de caracter metropolitano por el impacto que provocan en las areas aledafas. En particular, el
instrumento metropolitano ubica esta area de riesgo en la comuna, asociada a la Compafiia de Gas de Santiago.

) AR3, Area de Almacenamiento de Combustible de la Compafiia de Gas de Santiago

De acuerdo al PRMS, corresponde al recinto donde se emplazan las instalaciones de la compafiia de Gas de
Santiago, en el cual no podra incrementarse las instalaciones existentes, debiendo el Plan Regulador Comunal
declararlas congeladas segun lo previsto en el Art. 62 de la LGUC. Articulo 8.2.2.3.

Por razones de seguridad, en estas areas se limita todo tipo de construcciones hasta que se cumpla con lo
establecido en el Art. 2.1.17 de la OGUC.

4.4.2 Zonas No Edificables

Entre las areas que por su especial naturaleza y ubicacion no son susceptibles de edificacién, en virtud de lo
preceptuado en el inciso primero del Art. 60 de la LGUC, se encuentran los elementos sefialados por el PRMS:

i) Area de Resguardo de Infraestructura Energética
i) Fajas de Resquardo de Vias Férreas
iii) Fajas senderos de inspeccion de los canales de riego o acueductos

En estas areas s6lo se aceptaré la ubicacion de actividades transitorias manteniendo el caracter rustico.
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45 AREAS DE PROTECCION

El Plan Regulador Comunal debe reconocer las areas sujetas a proteccion de acuerdo a la legislacion vigente,
de conformidad con lo sefialado en el articulo 60 de la LGUC, y lo propio indicado en el articulo 2.1.18 de la
OGUC. Al interior del PRC de Estacion Central se identifica la presencia de areas de proteccién de recursos
tanto de valor patrimonial cultural como de valor natural, las cuales se detallan a continuacion:

451  Areas de Proteccion de Recursos de Valor Patrimonial Cultural

Se describe a continuacion los elementos de patrimonio inmueble sujetos a proteccidn y/o conservacién, en el
caso de los Inmuebles de Conservacién Histérica (ICH), el Plan propuesto contempla la identificacion,
evaluacién y registro técnico de 7 inmuebles, cuyas fichas de valoracidn se presentan en Otros Anexo.

a) Areas de proteccion de recursos de valor cultural de nivel nacional

En la escala nacional se encuentran protegidos los Monumentos Nacionales, que regula el Consejo de
Monumentos Nacionales, que en este caso corresponden de tipo Zonta Tipica y Monumentos Histéricos.

i) Zona Tipica

De conformidad con lo establecido en el Decreto N°2050, en la ciudad de Santiago se identifica una Declaratoria
de Zona Tipica en la categoria de Areas de proteccion, correspondiente a MAESTRANZA DE
FERROCARRILES SAN EUGENIO Y EDIFICACIONES ANEXAS, ubicada en calle Centenario con San
Alfonso, Comuna de Estacién central Region Metropolitana, mediante el decreto N° 2050 de 2007 del Consejo
de monumentos Nacionales.

ii) Monumentos historicos

De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histérico en la categoria de Areas de proteccion, correspondiente a la CATEDRAL EVANGELICA DE
CHILE, ubicada en la calle Alameda Libertador Bernardo O’Higgins N°3644, Comuna de Estacion Central, Region
Metropolitana, mediante el Decreto N°588 de 2013 del Consejo de Monumentos Nacionales.

llustracion 4.5-1 Monumento Historico Catedral Evangélica de Chile

Fuente: Consejo de Monumentos Nacionales.

De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histérico en la categoria de Areas de proteccion, correspondiente a NUEVE PIEZAS FERROVIARIAS
UBICADAS EN LA MAESTRANZA SAN EUGENIO, ubicada en la calle Centenario con San Alfonso, Comuna de
Estacion Central, Regidn Metropolitana, mediante el Decreto N°90 de 2009 del Consejo de Monumentos Nacionales.
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De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histérico en la categoria de Areas de proteccion, correspondiente a la MAESTRANZA DE
FERROCARRILES SAN EUGENIO Y EDIFICACIONES ANEXAS, ubicada en la calle Centenario con San Alfonso al
Interior de la Maestranza, Comuna de Estacion Central, Regién Metropolitana, mediante el Decreto N°2050 de 2007
del Consejo de Monumentos Nacionales.

llustracion 4.5-2 Monumento Histérico Maestranza de ferrocarriles San Eugenio y
edificaciones anexas

uente: Consejo de Monumentos Nacionales.

De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histrico en la categoria de Areas de proteccion, correspondiente al EDIFICIO DE LA EX ESCUELA DE
ARTES Y OFICIOS (DEPENDENCIAS USACH), ubicada en la avenida Ecuador N°3649, Comuna de Estacién
Central, Region Metropolitana, mediante el Decreto N°379 de 1986 del Consejo de Monumentos Nacionales.

llustracion 4.5-3 Monumento Historico Ex escuela de Artes y oficios

Fuente: Consejo de Monumentos Nacionales.

De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histérico en la categoria de Areas de proteccién, correspondiente al EX PABLELLON DE LA
EXPOSICION PARIS EN SANTIAGO (MUSEO ARTEQUIN), ubicada en la avenida Portales N°3530 Comuna de
Estacion Central, Region Metropolitana, mediante el Decreto N°131 de 1986 del Consejo de Monumentos
Nacionales.
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llustracion 4.5-4 Monumento Histérico Ex Pabellon de la Exposicion Paris de Santiago
(Museo Artequin

Fuente: Consejo de Monumentos Nacionales.

De conformidad con lo establecido en la Ley 17.288, en la ciudad de Santiago se identifica una declaratoria de
Monumento Histérico en la categoria de Areas de proteccién, correspondiente al CONJUNTO DE EDIFICIONS DE
LA ESTACION CENTRAL DE FERROCARRILES O ESTACION ALAMEDA, ubicada en la calle Alameda Libertador
Bernardo O’Higgins N°3322, Comuna de Estacién Central, Regién Metropolitana, mediante el Decreto N°614 de
1983 del Consejo de Monumentos Nacionales.
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Fuente: Consejo de Monumentos Nacionales.
b)  Areas de proteccion de recursos de valor cultural de nivel comunal

i) Zona de Conservacion Histérica — Villa Portales

Fecha construccion: 1954-1968 Limites [Norte] Av. Portales; [Sur] El Belloto; [Oriente] Las Sophoras, Las Encinas;
[Poniente] Av. Padre Alberto Hurtado

La Zona de Interés Unidad Vecinal Portales (UVP) es considerada la obra emblematica de la arquitectura
moderna. Tiene su origen en el afio 1954, cuando la Universidad de Chile vende sus terrenos limitantes con la
Quinta Normal. Aunque el espacio inicialmente estaba pensado para construir casas particulares, la propuesta
buscéd cambiar la imagen de fachada continua que predominaba en ese periodo. De este modo, de las 31 ha
disponibles, el proyecto considerd un 20% de ocupacion de suelo, respetando también la vegetacion existente
en el sitio. La UVP se emplaza en un punto estratégico que conecta con la Autopista Central (poniente) y con
la comuna de Quinta Normal (al norte y al poniente). Ademas, esta cercana a equipamientos publicos y
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culturales como el Museo Artequin, el Museo de La Moneda, el Parque Quinta Normal, la Universidad de

Santiago, etc.

Cuenta con un total de 1940 viviendas correspondientes a bloques aislados de 5-7 pisos y casas entre 1y 2
pisos. Un area bastante homogénea en su uso, siendo predominantemente residencial; sin embargo, cuenta
con equipamientos y servicios como una parroquia, comercio local, un jardin infantil, areas verdes y plazas.
Cabe mencionar, que el mal mantenimiento de los espacios publicos ha dado lugar para que los residentes
extiendan sus terrenos, apropidndose de las zonas destinadas originalmente como areas verdes.

Cuadro 4.5-1 Tabla de Valorizacion para definir Zona de conservacion Histérica

VAL ATRIBUTO CONCEPTO P
| Constituye una tipologia o forma de organizacion urbana de gran
magen o . . . o fisi 9
(a) orlglnallldad y Jerarquia am.blental, _cuyas carac.:te.rlstlcas isicas
° determinan o fortalecen la identidad patrimonial del paisaje local.
= Coniunto Se destaca por si sola como una unidad formal consolidada y reconocible,
9 (i)) de gran calidad espacial y tejido urbano, que articula o ayuda a definir 2
) barios, poblaciones, o comunidades singulares.
Entorno Patrimonial | Esta colindante o préximo a un hito urbano o Bien patrimonial con 0
(¢ proteccion oficial.
o Representatividad Concentra numerosas expresiones de tecnologias constructivas 2
e (a) destacadas.
5 Singularidad
5 (b) Constituye un conjunto Unico en su tipologia o expresidn arquitectonica. 2
[TH}
5 Morfoloaia Es un conjunto de unidad arquitectdnica y homogénea, de gran
g © 9 coherencia formal, funcional y calidad artistica, en virtud de las 2
< caracteristicas de disefio y materialidad preponderantes.
Relevancia Constituye un exponente de un periodo histérico relevante en el desarrollo 2
S (a) urbano local.
FO‘ R - Conjunto que, por su alto valor patrimonial, ha sido destacado en
= econocimiento S - S o
7S L publicaciones, o puede contribuir a generar estudios o investigaciones por
= Especializado I ; ; X ; : . 2
(b) a calidad y cyahdacj d.e. su.tlpolog|a constructiva, morfologia urbana y/o
procesos sociales significativos.
Qo= é ctm}da@es Zona con alta homogeneidad de usos del suelo. 0
condmicas
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(a)

Zona urbana, que independiente de su estado de conservacion,

Aporte Urbano . ; . -
(b) plresenta alto potencial para consolidarse como area estratégica en la 2
ciudad.
Reconocimiento de la
2 comunidad - 0
S (a)
73 Representatividad Presenta alta representatividad de la evolucion de un grupo social con 9
(b) determinadas costumbres.
PUNTAJE TOTAL 18

Fuente: elaboracién propia

De acuerdo a lo sefialado en la circular DDU 400, se determina la posible proteccién del poligono de interés
patrimonial ZIP.3 Unidad Vecinal Portales como Zona de Conservacion Histdrica debido a la obtencion de un
puntaje total de 18 puntos, por lo que la zona si contaria con valores y atributos patrimoniales que justifiquen su
proteccion local en el Plan Regulador Comunal.

ii) Zona de Conservacion Histérica — Villa O’Higgiins

Fecha loteo: 1955 Limites [Norte] Av. Libertador Bernardo O’Higgins; [Sur] Av. 5 de Abril; [Oriente] fondo
de sitio de los Alerces [Poniente] fondos de sitios de Av. Aeropuerto.

Corresponde a un conjunto de 1.528 viviendas unifamiliares, distribuidas en “trenes” agrupamiento continuo
de cuatro y seis casas de uno y dos pisos de altura. Se caracteriza por ser un sector homogéneo, de
caracter residencial. En el centro de su trama cuenta con equipamientos vinculados con la comunidad,
principalmente educacionales y deportivos. Destaca como un elemento importante el Cristo de La Plaza,
hito que forma parte de la identidad de la poblacién.

llustracion 4.5-7 Zona de Conservacion Historica Villa O’Higgins

%7.-*

Cuadro 4.5-2 Tabla de Valorizacion para definir Zona de conservacién Histérica

e ATRIBUTO CONCEPTO PO
S8z Imagen Contrib lzar la identidad patrimonial del paisaj ! 1
x = (a) ontribuye a realzar la identidad patrimonial del paisaje comunal.
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. Contiene elementos que le otorgan unidad formal consolidada y
Conjunto . , . ,
(b) reconc.)uble,.y. un tejido urbano que contribuyen a conformar una unidad 1
espacial definida.
Entorno Patrimonial | Esta colindante o préximo a un hito urbano o Bien patrimonial con 0
(c) proteccion oficial.
° Representatividad Dispone caracteristicas tecnoldgicas de interés de la época y la tipologia 1
S (a) inicial de programas habitacionales de vivienda CORVI.
e Singularidad . . . o L
= (b) El Conjunto no constituye ejemplo de una tipologia arquitecténica. 0
3 -
< MorEc())I)ogm Es un conjunto de inmuebles con coherencia formal y funcional. 1
o Relevancia Esta vinculada a un acontecimiento historico gravitante en el desarrollo 1
&) (a) urbano local.
[ — . —— o
o Reconocimiento Conjunto que, por su valor patrimonial, puede contribuir a generar
(%2} Especializado estudios o investigaciones por presentar alguna caracteristica formal 1
T (b) significativa.
o Actividades
g Econdmicas Zona con alta homogeneidad de usos del suelo. 0
2 (a)
=
§ Aporte Urbano Zona urbana, que independiente de su estado de conservacién, se le 1
(b) reconoce un aporte urbano a la ciudad.
Reconocimiento de la . . g
» . La comunidad demuestra mucho interés por establecer proteccion legal
= comunidad imiento del patrimoni 2
3 (a) y reconocimiento del patrimonio.
3 Representatividad
P (b) Presenta representatividad de la evolucion de un grupo social. 2
PUNTAJE TOTAL 11

i) Inmuebles de Conservacion Histdrica

Los Planes Reguladores Comunales tienen la facultad de declarar Inmuebles (ICH), tal como lo sefiala el
articulo 60°, inciso segundo, de la Ley General de Urbanismo y Construcciones. Se determinan los siguientes
inmuebles como de Conservacion historica con el objetivo de que no puedan ser demolidos o refaccionados sin
previa autorizacion de la Secretaria Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo.

Cuadro 4.5-3 Inmuebles de Conservacion Historica

Identificacion Fotografia Identificacion Fotografia
Coédigo: ICH 1 3 Codigo: ICH 2
Identificacion: ! Identificacion: SALAS DE
ESCUELA DE ‘ § LA ESCUELA DE
APLICACION = ARQUITECTURA,
REPUBLICA DE | ™ FACULTAD DE
VENEZUELA DE LA -~ ' i HUMANIDADES Y
NORMAL JOSE A. ) ESCUELA DE
NUNEZ FILOSOFIA

Direccion:  Av. Victor Direccion: Av. Libertador
Jara 3659 Bernardo O’Higgins 3677
Puntaje: 11 Puntaje: 13
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Codigo: ICH 3 Codigo: ICH 4
Identificacion: Identificacion:

CAPILLA LAS SANTUARIO DEL
CARMELITAS PADRE HURTADO

Direccién: San José de Direccion:  Av. Padre

las Rosas Alberto Hurtado 1090

Puntaje: 10 Puntaje: 15 ,

Cadigo: ICH-5 Cadigo: ICH 6 —— N P 154
< > ."' A\,

Identificacion: Identificacion: 1 \\‘/ / h/
‘ N ;‘ N )‘ f i

CENTRAL ; } PARROQUIA ~ DANTA | jui il mmmr,"ﬂ M -

CLASIFICADORA DE | ¥ 3%« ISABEL DE HUNGRIA

CORREOS DE CHILE

e -| Direccion: Las violetas
Direccion:  Exposicion | 5882

221

Puntaje: 11
Puntaje: 13
Codigo: ICH7 Codigo: ICH 8
Identificacion: Indetificacion:
PLANETARIO CHILE Antigua casa patronal del

fundo San José de |
Chuchunco (Campus
USACH)

Direccion: Av. Libertador
Bernardo O’Higgins
3349

Puntaje: 12

Puntaje: 11

Fuente: elaboracién propia. Imagenes a partir de Google Earth
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

llustracion 4.5-8 Areas de proteccion cultural y patrimonio del PRC de Estacion Central
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

46 REDVIAL

El sistema de movilidad que estructura el Plan Regulador considera el desarrollo urbano y las vocaciones de
usos propuestas, cuyos fines tienen directa relacién con los conceptos de movilidad asociados a calles
prosperas, completas y habitables, los cuales diversifican la red estructurante y que se asocian a diferentes
beneficios para la poblacidén en términos de salud, seguridad y economia de acuerdo con las directrices
estratégicas del plan, asociadas a la generacion de un sistema de movilidad sostenible, condiciones de
accesibilidad y cambios en los patrones de movilidad existentes dentro del area urbana en estudio.

La red vial estructurante del sistema urbano tiene como objetivo habilitar &reas de crecimiento equilibrado en
areas de mayor aptitud. Para esto:

1. Se reconoce la vialidad metropolitana definida.
Se clasifica la vialidad comunal, que actualmente no tiene una clasificacion, mediante la ampliacion y
mejoramiento de la infraestructura de movilidad, para areas verdes y espacios publicos existentes
mediante ensanches y aperturas o nuevos haciendo usos de incentivos normativos.

3. Se diversifica la oferta de equipamiento generando nuevas centralidades y sub-centralidades de
servicios al interior del &rea urbana

4. Dotar de infraestructura de movilidad y dispositivos que faciliten los traslados mediante la diversidad
de modos de transportes. (ciclovias, paseos peatonales) a la vialidad estructurante.

5. Considerar el contexto fisico y patrimonial favoreciendo la intermodalidad y la distribucion equilibrada
de las actividades que posibiliten cambios de patrones de viaje al interior y exterior de la comuna.
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

llustracion 4.6-1 Densidad bruta de la zonificacion del PRC de Estacion Central
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Fuente: Elaboracion propia (2022)
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ESTACION CENTRAL MEMORIA EXPLICATIVA

llustracion 4.6-2 Vialidad existente y proyectada del PRC de Estacion Central
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Fuente: Elaboracién propia (2022)
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