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1 INTRODUCCION

El presente documento, describe las conclusiones del catastro de la situacion existente en la zona
escogida para el desarrollo del “Plan Seccional Zona de Remodelacién Sector Maestranza San Eugenio
2, comuna de Estacién Central” y su entorno, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.1.15. de la
Ordenanza General de Urbanismos y Construcciones (OGUC) y en el articulo 72° de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones, cuyo procedimiento de aprobacién se encuentra reglamentado en el
articulo 2.1.40. de la OGUC, todo lo cual se encuentra precisado en la Circular Ord. N°245 de fecha
20.06.2016, DDU 315. En consecuencia, este informe es un documento complementario a los planos
de catastro de: i) subdivisidn predial, ii) Trazados viales, Linea Oficiales y Lineas de Edificacion iii)
Volumetria de edificaciones, iv) coeficiente de ocupacién de suelo, v) coeficiente de constructibilidad,
vi) densidades vii) usos de suelo existentes, viii) calidad de las edificaciones y ix) normativa vigente.

El “Plan Seccional Zona de Remodelaciéon Sector Maestranza San Eugenio 2, comuna de Estacién
Central”, contempla una superficie de 30.000,65 m2, de propiedad del SERVIU Metropolitano, y el
poligono se ubica en el sector sureste de la comuna de Estacién Central limitando al norte con la

comuna de Santiago.
llustracion 1 Emplazamiento del sector a modificar

Emplazamiento comuna de Estacion Central en el Gran Emplazamiento respecto a la comuna, sector en
Santiago Modificacion

COMUNA DE ESTACION CENTRAL l

Fuente: SEREMI MINVU, 2022

Este informe describe la situacion existente en el area de aplicacion del Plan Seccional, y ademas se
contextualiza la situacion del entorno o area de influencia, tanto de la comuna de Estacidn Central en
la que se ubica, como de la comuna de Santiago, colindante al poligono, de acuerdo a lo graficado en
la imagen. Lo anterior, mediante un analisis de lo catastrado en visita a terreno, como también a través
de la planimetria elaborada segun el Datum WGS84, Proyeccion UTM Huso 19 Sur. Para estos efectos
se e determind un area de influencia que abarcara las poblaciones mas cercanas al poligono del Plan
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Seccional, ya que, hacia el norte y oriente se repite el patron habitacional, por lo que resultaba
representativo analizar el entorno en base a los siguientes limites:

- Hacia el poniente, y como se encuentra la linea del tren, se delimit6 la calle Nueva Exposicion
como limite.

- Hacia el Sur se utiliz6 como métrica aproximadamente 3 cuadras (300 m), viendo que no
existian otras actividades por la vereda poniente de la calle San Alfonso. Desde ese punto solo
existe los terrenos donde se encuentra la Maestranza de EFE.

- Hacia el oriente, se utilizoO como métrica dos cuadras que se traducen en 200 m
aproximadamente hasta antes de calle Bascufian Guerrero, ya que el uso de suelo era el mismo
en toda la zona.

- Hacia el norte, se utilizé la misma medida anterior (200 m), ante la generalidad del uso de suelo,
hasta antes de calle Manuel de Amat.

Fuente: SEREMI MINVU, 2022
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2 CATASTRO URBANO DEL AREA DEL PLAN SECCIONAL Y SU ENTORNO

2.1 Subdivision Predial, trazados viales, lineas oficiales y lineas de edificacién existentes
- Subdivisién Predial

Para entender la subdivision predial actual del area del Plan Seccional, es importante previamente
sefialar que el area en intervencion, formé parte de los terrenos de las Empresas de Ferrocarriles del
Estado (EFE), el cual desde la calle Ramon Subercaseaux hacia el sur mantenia la instalaciones
correspondientes a la denominada Maestranza San Eugenio, en la cual se emplazaban las
instalaciones para el mantenimiento de los trenes, el que, aun hoy tiene una gran extension relacionada
con la actividad que alberga. El area del Plan Seccional corresponde a una superficie de 3 ha aprox,
coincidente con el predio originado en la expropiacion parcial del Lote 1, ubicado en San Alfonso
N°2141, materializada mediante la Res. Ex. N°2207 de fecha 02.07.2021 del SERVIU Metropolitano,
area que aun mantiene el Rol SIl N° 1481-27 del lote matriz (Lote 1). En consecuencia, el area del Plan
Seccional, no presenta en la actualidad subdivisiones que originen otros predios, sino que mantiene
sus caracteristicas iniciales luego de expropiada.

En cuanto a las caracteristicas prediales del entorno, se observa hacia el poniente y el sur un gran
predio (Lote 1), que corresponde a las instalaciones de la Maestranza San Eugenio que aln se
mantienen en funcionamiento. Hacia el poniente del area seccional se emplazan loteos muy antiguos
con predios en promedio de 300 m2de superficie, asociados a viviendas de fachada continua (Poblacion
Riel), y al conjunto habitacional en altura Maestranza San Eugenio 1, correspondiente a una
copropiedad, por lo que no hay subdivision de los terrenos, pero se extiende en una superficie de 2,9
ha aproximadamente.

Al oriente de la calle San Alfonso, es decir en las Poblaciones San Eugenio 1 y 2, se encuentran los
predios de menor tamafio del entorno, emplazados en manzanas rectangulares de aproximadamente
30 x 130 m, donde se emplazan predios de 100 m2 a excepcién de los predios de mayor tamafio
ubicado en la calle San Dionisio en los que se emplaza el Conjunto Hermanos Carrera, asociados a
edificios de 4 pisos. Por otro lado, en el sector ubicado al norponiente de la Av. Ramén Subercaseaux,
sector de la Poblacion Nueva Maestranza y sus alrededores, el tamafio de los predios aumenta y es
mas variado, albergando principalmente edificaciones de fachada continua, y equipamientos ubicados
en predios de mayor tamafio tales como el Liceo Industrial de la Construccién Victor Bezanilla Salinas
0 los galpones industriales ubicados al sur del liceo, todo esto emplazado en manzanas de
aproximadamente 100 x 100 m.
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llustracion 3 Plano de Catastro 1- Subdivision Predial
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- Trazados viales

El poligono del Plan Seccional, enfrenta la avenida Ramén Subercaseaux, via existente que en la
actualidad tiene un ancho de 19 m aprox, con una calzada de 3 pistas unidireccional con transito en
direccion hacia el oriente. Esta via es de categoria troncal (T16C) segun el Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS), que tiene proyectado un ensanche para alcanzar un ancho de 35
m entre lineas oficiales. Esta via es una importante conectividad hacia el oriente, atravesando luego la
comuna de Santiago para proyectarse hasta la comuna de Nunoa y llegar a la avenida Maratdn.

Hacia el poniente esta Avenida se empalma con la Av. Pedro Aguirre Cerda, desde donderecibe los
flujos desde las comunas al poniente, ya que esta Ultima via se conecta con importantes vias
intercomunales como la Autopista del Sol y Av. Departamental.

La avenida Subercaseaux, conecta al area del Plan Seccional con otras vias que tienen sentido norte
—sur, siendo las méas importantes en el sector: Av. Exposicidn, San Alfonso y La Av. Bascufian Guerrero

La Av. Exposicion, con un ancho existente de 18 m aprox. y una calzada de 3 pistas unidireccionales
en sentido norte a sur; esta via trae los flujos desde la Av. Libertador Bernardo O’Higgins, de acuerdo
al PRMS es una via troncal (T19C) y tiene un ensanche proyectado para alcanzar los 35 metros entre
lineas oficiales. Otra via importante y que se intersecta con Av. Ramoén Subercaseaux, es la calle San
Alfonso con un ancho existente de 18 m aprox. La cual tiene una calzada de 3 pistas con direccion de
transito hacia el sur, via que luego empalma con la Av. Bascuiian Guerrero y atraviesa la Av. Isabel
Riquelme hacia el sur para internarse en la comuna de Pedro Aguirre Cerda. Cabe sefialar que la Av.
Isabel Riguelme también genera conectividad hacia el oriente y poniente de ciudad.

La Av. Bascufian Guerrero, intersecta con Ramon Subercaseaux, es una via que conecta desde Isabel
Riquelme hasta la Av. Libertador Bernardo O,Higgins, tiene un ancho de 20 m aprox. y una calzada de
3 pistas que van en direccion de transito al norte desde la Av. Centenario, hacia el sur de esta, es
bidireccional. Es una via troncal (T36C) de acuerdo al PRMS, con un ensanche proyectado para
alcanzar los 40 m entre LO.

Por otro lado, existen otras vias de transito local, principalmente en la comuna de Santiago
destacandose la importancia para la conexion del sector y del area seccional las siguientes vias de
servicio: en sentido oriente-poniente la calle Sepulveda Leyton, paralela a la Av. Ramdén Subercaseaux,
que empalma hacia el poniente con la Av. Exposicién y al poniente con Bascufian Guerrero y Av.
Mirador, llegando al Club Hipico. En sentido norte-sur las calles San Vicente y Conferencia conectan a
la Av. Ramdn Subercaseaux con la Av. Blanco Encalada y, en el caso de la calle Conferencia, con la
Av. Libertador Bernardo O’Higgins. Todo lo anterior se puede observar en el Plano Catastro N°2
Trazados viales, lineas oficiales y lineas de edificacion existentes.

En general el poligono del Plan Seccional tiene una buena conectividad, por lo que futuros proyectos
podran plantear su propia vialidad de acceso y conectarse con otros sectores de la ciudad.
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Fuente: SEREMI MINVU, 2022

- Lineas oficiales y lineas de edificacion existentes

El poligono del plan seccional en la actualidad tiene una sola edificacion correspondiente a unas
oficinas, la cual se distancia a 16 m aprox. de la linea de cierro, que en este caso coindice con la linea
oficial. En cuanto a la linea oficial, corresponde a la definida por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago (PRMS), para la Av. Ramén Subercaseaux.

En cuanto al entorno inmediato, hacia el poniente existen viviendas antiguas, correspondientes a casas
aisladas, las cuales tienen un antejardin que varia entre 3 a 4 m. aprox. medidos desde la linea oficial,
que en este caso coincide con la linea de cierro. Por otra parte, la poblacion El Riel, que colinda con el
poligono del Plan Seccional tiene construcciones en fachada continua, por lo que la linea de edificacién
y la linea oficial coinciden.

En general, hacia el norte de la Av. Subercaseaux, las construcciones por su antigliedad, corresponden
a edificaciones con fachada continua, por lo que la linea de edificacion y la linea oficial coinciden. La
excepcion corresponde a la poblacién San Eugenio 1y 2, las cuales tienen vivienda con antejardin, el
cual varia entre el 1,5 m y 3 m, esto debido al disefio de las viviendas.
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llustracion 5 Plano Catastro N°2 - Trazados viales, lineas oficiales y lineas de edificacién existentes
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2.2 Caracteristicas de la edificacién existente
- Volumetrias

Respecto de los volumenes existentes en el poligono del Plan Seccional, se indica que la Unica
edificacion en su interior, tiene una altura de 1 piso.

Ahora bien, en cuanto a las caracteristicas de la volumetria del entorno del “Plan Seccional Zona de
Remodelacion Sector Maestranza San Eugenio 2, comuna de Estacién Central” se consideré la altura
de las edificaciones existentes la cual varia entre uno y cinco pisos. No obstante, existe un predominio
de edificaciones de fachada continua de un piso, especialmente en el sector ubicado al oriente de la
calle San Alfonso cuyo uso es principalmente habitacional, por lo que la altura de cada piso
corresponderia aproximadamente a 2,5 m., y en menor medida, edificaciones puntuales de dos pisos.

Al norte de la Av. Ramon Subercaseaux existen distintos equipamientos, como galpones industriales,
talleres, etc; en distintos estados de uso, de uno o dos pisos con una altura aproximada de tres metros
0 mas por cada uno, como la bodega de “Almadena S.A.” de dos pisos o las bodegas ubicadas al
poniente de la calle San Alfonso. Ademas, existen otros equipamientos de dos pisos como el Liceo
Industrial de la Construccion Victor Bezanilla Salinas.

Asimismo, las edificaciones de mayor altura corresponden a dos edificaciones de conjuntos de
viviendas de cuatro pisos, uno de los cuales se ubica al sur-oriente de la interseccién de las calles San
Alfonso y San Dionisio, denominado “Conjunto Hermanos Carrera”, y el otro se sitda al poniente del
area que abarca el Plan Seccional, denominado Maestranza 1. Lo anterior, se puede observar en el
Plano Catastro N°3 Volumetria de las edificaciones.

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl
OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700
CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@minvu.cl 11



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

SEREMI

Region Metropolitana

Ministerio de
Vivienda y
Urbanismo

CATASTRO URBANO

PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION
SECTOR MAESTRANZA SAN EUGENIO 2,
COMUNA DE ESTACION CENTRAL

Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC

Septiembre 2022

llustraciéon 6 Plano Catastro N°3 Volumetria de las Edificaciones

61T

e i Fal
. r' \ ‘ n:-l
= = i
1, 1 [ i
i - 11Jl 1L s
R m|=E 2 || TR
= = H
’ |0k 2 —__ ez
: : @ I_.~ ;
= &
] !
| ) e
1’ ﬂ

A.PLAN SECCIONAL - CATASTRO N3 VOLUMETRIA DE LAS EDFICACIONES
1. AREA BECCIONAL
— Limite Seccional
o Viérsces modficacién (AB,C.D,EA)

C v
Datum WGSB4, coordenadas UTM, Huso 195

G L= Lo o B

2. VOLUMETRIA DE LAS EDIFICACIONES

Cantidad de Pisos
3
' 2Pusos
@ 3Psos
- I
f

B. AREA RESGUARDO DE INFRAESTRUCTURA
______ Fajas de Ry de Vias Fi

Trazedo referencial, de scuerdo 4 Luy Canerd & Fenocanies, TITULO IK (ARTS. 29.45)
Survidurmbees otgnedis por viss lrreas, Articuto 29. Olorgiadi uns contededn S v fbaes

U Orderad 3 conalrucedn pof ol EXede, quedan SUNICE & EXPIOPIGEN por Gl de Ulkded
pittica, en conformictd @ los planas que spraete f Prascdents de @ Repdtsics

C. AMBITO TERRITORIAL
DIVISION POLITICO ADMINISTRATIVA

TRANSPORTE RELIEVE
w— & Limite comunal ——  Valdad Pavimentada ~~__ Cualindice
i Via Fémea Curva Securdaria
CONSTRUCCIONES
- Division Predial

CModicacin PRVE 21UART T2 MAZS TRANZA SAN CUCEND - DSTACION CENTRAL

"Plan Seccional Zona de Remodelacion Sector Maestranza San Eugenio 2,
comuna de Estacion Central”

Acogido al Articulo 72 del DFL 458/75 LGUC

f& streM) Costetdn P “ s wn
€. — - e — e—
- CATASTRO VOLUMETRIA DE LAS EDIFICACIONES N°3 N
1:2500
Comuna Fecha septartre 2003 A
Daten WGS 84 Cocsdenacas en Proyecode UTM. Heso 10

Pl N"SE22 [# MNVU -RM

SEREMI METROPOLITANA DE VIVIENDA Y URBANISMO - www.minvurm.cl
OFICINA DE PARTES — Av. Libertador Bernardo O’Higgins N° 874, piso 9°, Santiago. Teléfono 229 014 700

CASILLA (INGRESO DIGITAL) ofparteseremirm@minvu.cl

12


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

p— CATASTRO URBANO
Region Metropolitana PLAN SECCIONAL ZONA DE REMODELACION
SECTOR MAESTRANZA SAN EUGENIO 2,

COMUNA DE ESTACION CENTRAL

Ministerio de Acogido al articulo 72 del DFL458/75 LGUC
Vivienda y

Urbanismo Septiembre 2022

- Coeficiente de ocupacion de suelo

Para este catastro se utiliz6 como criterio, el calculo de coeficiente por cada lote, obtenido mediante la
division de la superficie construida en el primer piso (m2) por la superficie del predio (m2) con el fin de
obtener el coeficiente de ocupacion del suelo.

En general, se puede observar en el Plano Catastro N°4 Coeficiente de Ocupacion de Suelo, una marcada
diferencia entre la baja ocupacién de suelo del area o zona que abarca el Plan Seccional, que posee un
coeficiente de ocupacion de suelo entre 0,00 y 0,25 y la mayor ocupacién de suelo de los diferentes lotes
del resto del entorno, que tienen una ocupacion mas intensa de los terrenos, ya que corresponden
mayoritariamente a loteos de vivienda.

De esta forma, existe una alta ocupacion de suelo en el sector habitacional de la Poblacion San Eugenio 1
y 2 con lotes de menor superficie predominando los valores 0,50 a 0,75 y con un indice mayor en lotes
puntuales. Por otro lado, al norponiente de la Av. Ramoén Subercaseaux también se encuentra una
preponderancia de este indice, pero con una mayor variacion en el indice de la ocupacién de suelo donde
los lotes tienen valores que estan entre 0,25 a 1. Cabe mencionar, que se puede observar una alta
intensidad de construccion en los lotes en los que existe equipamiento de industrias o galpones.
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llustracion 7 Plano Catastro N°4 Coeficiente de Ocupacion de Suelo
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— Coeficiente de constructibilidad

Respecto del coeficiente de constructibilidad, es decir, el indice que relaciona la proporcion de metros
cuadrados edificados al interior de un predio, en el area del Plan Seccional, se observa que hay un
coeficiente de constructibilidad muy bajo, con un valor especifico de 0,01 aproximadamente, lo anterior se
debe a que al interior del poligono del Plan Seccional hay una sola edificacion.

En cuanto al entorno del Plan Seccional, se hizo un calculo promedio por manzana, esto debido a que las
edificaciones por cada manzana son muy homogéneas, por ello se agruparon en una valoracién general.
Es asi que en el caso de los predios ubicados al poniente en la poblacion El Riel, se observa una
constructibilidad media, debido a que en general son viviendas unifamiliares de 1 piso mayoritariamente,
gue presentan ampliaciones al interior de los predios, lo que ha aumentado los m2 edificados. Hacia el
poniente se contraponen dos situaciones, por una parte, esta el conjunto habitacional en altura Maestranza
1, el cual tiene una constructibilidad alta, debido a que los edificios que lo conforman tienen una altura
maxima de 5 pisos. Al norte de ésta, frente a la calle Ramén Subercaseaux, se emplazan en grandes
terrenos viviendas unifamiliares, muy antiguas tipo “casa quinta”, por ello tienen una baja constructibilidad.

Hacia el oriente del poligono del Plan Seccional, se observa una baja constructibilidad, debido a que esto
terrenos son de propiedad de EFE y aun pertenecen a la Maestranza San Eugenio, los cuales tienen
proyectadas edificaciones sobre una gran superficie mayor a 15 ha, por lo que su valor es menor a 0,05.

Al oriente de la calle San Alfonso, en general se observa una constructibilidad media, esto debido a que se
desarrollan las poblaciones San Eugenio 1 y San Eugenio 2, las cuales corresponden a viviendas
unifamiliares idénticas, en las que se evidencian ampliaciones a la vivienda original, mayoritariamente en
primer piso y en menor medida en un segundo piso. Dentro de esta trama urbana, se encuentra el conjunto
habitacional en altura Hermanos Carrera, el cual, presenta una constructibilidad alta, debido a que son
edificios en altura de 5 pisos.

Hacia el norte de la Av. Ramén Subercaseaux, se desarrollan por manzana, mayoritariamente viviendas
unifamiliares de 1 piso principalmente y en menor medida de 2, la cual se encuentra mezclada con
equipamiento y actividades productivas, lo que hace variar los valores de constructibilidad por manzana.
Es asi que, en general se observan valores medios y altos de constructibilidad, siendo los primeros
correspondientes con las manzanas donde prevalece el uso habitacional, mientras que en las que hay una
fuerte presencia de equipamiento o actividades productivas, entonces se incrementa la constructibilidad
debido a que dichos destinos demandan méas metros cuadrados edificados que una vivienda.

En conclusion, se puede indicar que la constructibilidad es muy baja en el poligono del Plan Seccional, sin
embargo, en el entorno prevalece la constructibilidad media, debido a que mayormente hay viviendas
unifamiliares. A lo anterior se suma la reciente construccién de conjuntos habitacionales en altura y los
predios con destino equipamiento o actividades productivas (Ver Plano Catastro N° 5 Coeficiente de
Constructibilidad).
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llustracién 8 Plano Catastro N°5 Coeficiente de Constructibilidad
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— Densidades

El calculo de densidad se realizé en base a la informacion proporcionada por el CENSO 2017 sobre los
habitantes por manzana, En el area o poligono del Plan Seccional no existen edificaciones con destino
habitacional, por lo tanto, la densidad es cero. Las construcciones existentes, corresponden a oficinas y
una piscina, las que ademas se encuentra inutilizadas.

En cuanto al entorno del area del plan, al oriente del mismo, también la densidad es casi nula ya que en
esos predios se desarrollan actividades deportivas (canchas de tenis) y casi al llegar a calle San Alfonso
se emplaza un terminal de buses y bodegas donde no residen habitantes. En cambio, en la poblacién El
Riel, que colinda al poniente con el area o poligono del Plan, la densidad se encuentra en torno a valores
medios que van entre los 161 a 240 hab/ha.

Es importante mencionar que, debido a que la informacién de densidad sefialada en este informe
corresponde a la catastrada por el Censo 2017- cuando aln no existia el proyecto Maestranza San Eugenio
1, el que fue construido en noviembre del afio 2020-, haciendo una interpretacion en base a la cantidad de
viviendas del proyecto, los valores de densidad se encontrarian sobre los 400 hab/ha, producto de que es
un conjunto habitacional en altura, a diferencia de la mayoria de las poblaciones existente al norte y oriente
del &rea o poligono del Plan Seccional. En ellas, los valores son menores, como, por ejemplo, en los barrios
consolidados que enfrentan la calle Ramén Subercaseaux al norte, pertenecientes a la comuna de
Santiago, los que alcanzan los 241 a 300 hab/ha. Misma situacién ocurre en el limite oriente, donde se
aprecia que la poblacién San Eugenio 1 y 2 varian entre dichos valores también. No obstante, en los
edificios que enfrentan la calle San Alfonso (al sur de calle Dionisio) los valores superan los 400 hab/ha,
encontrandose en el limite de los 401 a 600 hab/ha, debido a que coincide con el conjunto habitacional
Hermanos Carrera (de 5 pisos).

En conclusion, las densidades en el area o poligono que abarca el Plan Seccional son nulas, mientras que
en su entorno en general son medias, destacando los conjuntos habitacionales de altura que pasan a su
segmento mayor entre los 400 y 600 hab/ha (ver Plano Catastro N° 6 Densidades).
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llustracién 9 Plano Catastro N°6 Densidades
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2.3 Usos de suelo existentes

Se realiza un analisis de los usos de suelo de las edificaciones segun la clasificacion normativa de acuerdo
al articulo 2.1.24. de la OGUC, y al catastro de edificaciones registrado en terreno. Es asi que en el area o
poligono del Plan Seccional se observé que las edificaciones existentes son 2, las cuales originalmente
eran parte de las edificaciones del Estadio y la piscina. Actualmente la piscina se encuentra deteriorada y
en desuso mientras que las oficinas se encuentran siendo utilizadas como complemento al aparcamiento
de autos y cambiones que se realiza en parte del area, r. Por tanto, corresponden a equipamiento con
destino servicio.

Por otra parte, en el entorno del area del Plan Seccional, fue posible distinguir tres tipos de usos de suelo
existentes: el Residencial, Equipamiento y Actividades Productivas, cuyo detalle es el siguiente:

— Residencial:

Corresponde al destino de edificaciones con mayor presencia en el entorno, alli se localizan antiguas
poblaciones obreras ligadas a la Maestranza San Eugenio, encontrandose la Poblacion Nueva
Maestranza, ubicada al norte de la Av. Ramén Subercaseaux, la Poblacién San Eugenio 1 y San
Eugenio 2, y el conjunto de edificios Hermanos Carrera, situados al oriente de la calle San Alfonso, la
Poblacion El Riel, emplazada al oriente de del sector del Plan Seccional, y al oriente de ésta, el
conjunto de viviendas mas reciente DS 49 Maestranza 1. En general, se observa que al oriente de la
calle San Alfonso, y al poniente del Plan Seccional, se concentra el destino habitacional, intercalados
con algunos almacenes de barrio ubicados en las viviendas. Hacia el sector norponiente de la Av.
Ramon Subercaseaux, si bien predomina la vivienda, esta convive en mayor medida con otros usos
de suelo.
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llustracion 10 Localizacion de viviendas
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Poblacién San Eugenio 1 y Poblacion San Eugenio 2:

llustracion 11 Registro fotografico San Eugenio
Poblacion San Eugenio 1 Pob[aﬁn San Eugenio 2

—

o

s
Fuente: SEREMI MINVU, 2022

Estas corresponden a zonas habitacionales que se caracterizan por conformarse por edificaciones de
fachada continua principalmente de un piso, donde las de dos pisos son producto de ampliaciones
posteriores de la vivienda. En general, se encuentran en un buen estado de conservacién y cuentan con
comercio de pequefia escala como almacenes de barrio. Entre ambas poblaciones se observa el Conjunto
Habitacional Hermanos Carrera, ubicado en la manzana delimitada por las calles San Dionisio, Bascufian
Guerrero, Concha Castillo y San Alonso, conjunto de viviendas de 5 pisos de altura. Tanto la Poblacién
San Eugenio 1, la Poblacibn San Eugenio 2 como el Conjunto Hermanos Carrera, corresponden a
Inmuebles de Conservacién Histérica de la comuna de Santiago.

Poblacién Nueva Maestranza y sus alrededores:

llustracion 12 Registro fotogréafico Nueva Maestranza

Fuente: SEREMI MINVU, 2022
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Esta poblacién también consta principalmente de edificaciones de fachada continua de uno o dos pisos, no
obstante, sus usos de suelo y estado de conservacion de sus edificaciones es mas variado, encontrandose
varias construcciones en mal estado.

Poblacién El Riel:

llustracion 13 Registro fotografico El Riel
7 ) ")

i

Fuente: SEREMI MINVU, 2022

Con uso residencial, también de fachada continua principalmente de un piso ubicada entre las calles
Santiago Watts y Santa Margarita, entre el area en el que se proyecta el Plan Seccional y el DS 49
Maestranza 1. En general posee edificaciones en buen estado, presentando un peor estado de
conservacion en su zona sur.

DS 49 Maestranza 1:

llustracion 14 Registro fotografi

Fuente: SEREMI MINVU, 2022
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Contiguo a la poblacion El Riel, hacia el poniente, se encuentra una de las edificaciones mas recientes del
sector denominado Maestranza San Eugenio 1. Este corresponde a un proyecto habitacional cuya
construccion fue financiada mediante el D.S 49, el cual establece un Programa Habitacional de Fondo
Solidario de Eleccion de Vivienda, teniendo como fin que las familias sin vivienda puedan optar a ellas
comprandolas sin deuda hipotecaria. Segun lo anterior, fue inaugurado el afio 2020 y se caracteriza por
bloques de 5 pisos, que poseen estacionamientos, areas verdes y espacios comunes. El proyecto genero
la apertura de una vialidad llamada Nueva Exposicion que divide al proyecto en dos espacios residenciales.

Equipamientos:

En general los equipamientos se concentran en el sector norponiente del area o poligono del Plan
Seccional, y, de acuerdo a la clasificacion sefialada en el articulo 2.1.33 de la OGUC, se pueden
encontrar las siguientes clases:

Comercio: Se catastran distintos equipamientos comerciales como almacenes, venta de comida y

asi también venta de productos y accesorios automotrices, de materiales para la construccion,
como la tienda “Cintac” ubicada en la calle Delirio, y de valvulas industriales de distinto tipo como
la tienda “Imfluid Ltda.” ubicada en la esquina de las calles Sepulveda Leyton y Nueva Exposicién
y restaurantes como “El Galedn” emplazado en la Av. Ramén Subercaseaux.

Deporte: Corresponden a canchas de tenis ubicadas al lado poniente de la calle Ramén
Subercaseaux, y a las canchas de tenis y de hockey ubicadas al poniente del sector en que se
emplaza el Plan Seccional, que no cuenta con edificaciones.

Educacién: Corresponde al Liceo Industrial de la Construccién Victor Bezanilla Salinas.
Social: este uso responde a un centro cultural ubicado en una de las edificaciones aisladas que

separan la Av. Ramén Subercaseaux del conjunto de viviendas Maestranza 1.

llustracion 15 Clases de Equipamientos
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Fuente: SEREMI MINVU, 2022
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— Actividades Productivas:

Corresponden en su mayoria a edificaciones destinadas al bodegaje o almcenamiento, galpones,
como el centro de bodegaje “Almadena S.A.” ubicado en la calle Sepulveda Leyton o las bodegas
emplazadas al poniente de la calle San Alfonso También se observan algunos centros de servicio
automotor o talleres de autos como “Steel Monkey Garage” situado en la calle Nueva Exposicion, En
general se ve en terreno que las edificaciones relacionadas a las actividades productivas se
encuentran con alto nivel de deterioro y/o abandono. Ademas, se destaca la Maestranza San Eugenio,
ubicada al sur del sector del Plan Seccional, que responde a un recinto ferroviario en funcionamiento,
dedicado a la reparacion y mantencion de los trenes, construido a fines de 1930 ante el auge del
sistema ferroviario del pais a fines del siglo XIX, declarada Monumento Nacional en la categoria Zona
Tipica o Pintoresca sector de la Maestranza de Ferrocarriles San Eugenio y en la Categoria de
Monumento Histérico Mediante el Decreto N°2050 de 2007 del Ministerio de Educacion.

llustracién 16 Actividades productivas

ity
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llustracion 17 Plano Catastro N°7 Usos de suelo Existentes
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2.4 Aspectos urbanisticos relevantes del entorno

De forma adicional a los aspectos catastrados y analizados en los acépites anteriores se analizan las
edificaciones del area o poligono que abarca el “Plan Seccional Zona de Remodelacién Sector Maestranza
San Eugenio 2, comuna de Estacion Central” y del entorno, considerando que un aspecto urbanistico
relevante de catastrar es su calidad. Lo anterior es importante para ponderar junto con los otros elementos
catastrados al interior del area de Plan, si califica como una zona de remodelacion y, por otra parte, en el
caso de las edificaciones del entorno, reconocer si existe un potencial urbano en el sector que esté
subutilizado por el area del Plan Seccional, lo cual en conjunto le da sustento a la intencion de elaborar una
zona de remodelacion.

Las edificaciones catastradas se categorizaron dependiendo de su estado de conservacién, es asi que
definié su calidad, de acuerdo a los siguientes criterios:

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

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

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

En el &rea o poligono del Plan Seccional, en la actualidad solamente prevalece una edificacion de calidad
regular, que se ocup6 como oficinas. Este sector de la Maestranza San Eugenio, estuvo destinado antafio
a equipamiento deportivo, ya que se encontraba emplazado el Estadio San Eugenio (propiedad de EFE),
sin embargo, el afio 2012 ocurri6é un incendio que afect6 este equipamiento y sus instalaciones, derivando
en su situacion actual de conservacion.

En cuanto al entorno, en general se puede observar de acuerdo al Plano de Catastro N°8 Calidad de las
Edificaciones que existe una mayor cantidad de edificaciones en buen estado, seguida de edificaciones en
estado regular y en mal estado en menor cantidad. El sector habitacional, de principalmente viviendas de
fachada continua de un piso, de la Poblacién San Eugenio 1 y San Eugenio 2, se encuentra en buen estado,
con construcciones puntuales en estado regular, como las viviendas del Conjunto Hermanos Carrera.

Se puede apreciar que al nororiente de la Av. Ramoén Subercaseaux baja la calidad de las edificaciones
existiendo mayor cantidad de construcciones en estado regular con algunas en mal estado, en las que se
observa abandono de las edificaciones y deterioro de los materiales, de las cuales se destacan las grandes
edificaciones de equipamiento industrial ubicados en la calle San Antonio, aungque en general corresponden
a edificaciones de un piso de fachada continua.

Por otro lado, en el sector de la Poblacién El Riel se observan construcciones de fachada continua que en
su mayoria se encuentran en buen estado, pero las construcciones ubicadas al sur de la calle Santa
Margarita, estan en mal estado, siendo algunas de ellas autoconstrucciones. Mas hacia el poniente se
observa el conjunto de vivienda de Maestranza 1 de cinco pisos en buen estado y, al norte de este,
edificaciones aisladas de dos pisos en estado regular. Lo anterior se aprecia en el Plano de Catastro N°8
Calidad de las edificaciones.
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llustracion 18 Plano Catastro N°8 Calidad de las Edificaciones
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3 Normativavigente

En la actualidad para el poligono que abarca el Plan Seccional aplican las disposiciones normativas del
Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS), aprobado por Res. GORE N° 20/ D.O. 04.11.1994.
En lo especifico, el area del Plan Seccional se encuentra regulada por la zona
“Equipamiento Recreacional y Deportivo” (Art. 5.2.4.1 PRMS), la cual se inserta dentro del Sistema
Metropolitano de Areas Verdes y Recreacion, clasificado como Areas Verdes Complementarias (Art.
5.2.4 PRMS), conforme a las atribuciones que le otorgaba la Ley General de Urbanismo y
Construcciones (LGUC) y su Ordenanza General (OGUC) en aquella época. Esta zona se caracteriza
por ser de uso exclusivo de equipamiento y se encuentra graficada en el plano RM-PRM-92-1A.

Las zonas contempladas como "Equipamiento Recreacional y Deportivo", de acuerdo al articulo 5.2.4.1
son aquellas areas existentes o proyectadas de propiedad fiscal, municipal o privada, de uso controlado
o restringido, destinadas a acoger actividades deportivas y/o espectaculos de concurrencia masiva de
publico.

En el caso particular, el Plan Regulador Metropolitano de Santiago identifico el afio 1994 en esta zona
las instalaciones y edificaciones del Estadio San Eugenio, en calidad de equipamiento recreacional y
deportivo, dentro de las atribuciones que tenia en aquella época. Posteriormente, como se ha indicado,
el Estadio San Eugenio, luego de varios incendios, fue demolido el afio 2012.

En la actualidad, conforme sefiala el articulo 2.1.7. de la OGUC, los Planes Reguladores
Intercomunales o Metropolitanos no tienen dentro de sus atribuciones normativas definir la ubicacion y
la escala del equipamiento en el territorio urbano, no obstante lo anterior, la zona de Equipamiento
Recreacional y Deportivo del PRMS para el area del Plan Seccional, sigue vigente de manera supletoria
y transitoria, en tanto se actualice la normativa por algun instrumento de planificacién territorial de nivel
comunal.

Mencionar que, en el plano RM-PRM-92-1A se identifica el poligono de modificacion del Plan Seccional
dentro de la Zona de Proteccion del Aerédromo de Los Cerrillos. Sin embargo, a partir del 15 de febrero
del afio 2006 y de acuerdo al Decreto N°9 del Ministerio de Defensa Nacional, Subsecretaria de
Aviacion, es derogada la Zona de Proteccion del Aerédromo de Los Cerrillos y sus radioayudas,
establecida en el Decreto Supremo N°146 de fecha 16 de marzo de 1992 del mismo Ministerio, que
aprobé el Plano de Proteccién N° PP-91-01, elaborado por la Direccién General de Aeronautica Civil.
Por tanto, deja de existir la Zona de Proteccion del Aerédromo de Los Cerrillos que aplicaba al area de
modificacion del Plan Seccional.

Por otro lado, el articulo 8.4.1.1. de la Ordenanza del PRMS establece Fajas de Resguardo de Vias
Ferroviarias a los terrenos colindantes con la via férrea, cuyo ancho es de 20 m a ambos costados,
conforme al articulo 34 de la Ley General de Ferrocarriles, Decreto N° 1.157 del Ministerio de Fomento,
de 1931, en las cuales no se podré efectuar construcciones definitivas, salvo las necesarias para la
operacion del propio ferrocarril. Al mismo tiempo, en su articulo 42 se define desde donde se medira
dicha faja de 20 m de ancho, a saber:

—Art. 34 Ley General de Ferrocarriles. En los terrenos colindantes con un ferrocarril
y a menos de distancia de veinte metros de la via, no es permitido:

1.0 Abrir zanjas, hacer excavaciones, explotar canteras 0 minas, hacer represas,
estanques, pozos o cualquiera otra obra de la misma clase que pueda perjudicar a
la solidez de la via;

2.0 Construir edificios de paja o de otra materia combustible; y
3.0 Hacer depésitos o acopios de materiales inflamables o combustibles.
L E—
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Art. 42 Ley General de Ferrocarriles. La distancia de que se habla en los articulos
34, 35y 36, se medira horizontalmente desde el pie de los taludes de terraplenes,
desde la arista superior de los cortes y a falta de unos y otros, desde una linea que
corra paralela y a metro y medio de distancia del riel exterior.

Por tanto, en base a lo exigido en ambos articulos, en el sector sur del area comprendida por el presente
seccional existe una faja de 20 m. en la que se restringe su uso por presencia de la linea de ferrocarril,
la cual no puede ser edificada de conformidad a lo establecido en el inciso primero del articulo 60 de la
Ley General de Urbanismo y Construcciones y lo expresado en los articulos 2.1.17. de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones.
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llustracion 8: Plano Catastro N°9 Normativa Vigente
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4  CONCLUSION

Analizados los aspectos sefialados del area que abarca el Plan Seccional y su entorno, es posible
sefialar que el area del Plan Seccional corresponde a un area que se encuentra deteriorada y
principalmente en desuso, lo que se evidencia al realizar el catastro ya que no se observa subdivisiones,
las construcciones existentes son minimas y se encuentran en mal estado e, lo que deriva en un
coeficiente de ocupacién de suelo y coeficiente de constructibilidad bajo. Estas circunstancias, desde
el punto de vista urbano, reflejan un area con caracteristicas de sito eriazo, a lo cual debe agregarse
que la planificacién territorial vigente no ha logrado consolidarse, sino por el contrario, ha derivado en
una subutilizacion del terreno, y el deterioro y abandono de las construcciones existentes. Esto ocurre
atendido a que , en términos normativos el area o poligono del Plan Seccional, presenta una normativa
que lo identifica como “Equipamiento Recreacional y Deportivo”, en este caso destinado a un estadio,
lo anterior responde a que en parte de estos terrenos existio el Estadio San Eugenio, el cual, luego de
sufrir varios incendios, fue demolido el afio 2012, sin reconstruirse posteriormente y sobre el cual en el
tiempo se fueron desmantelando sus instalaciones, y destinAndose a otras actividades . En
consecuencia, la normativa actual —equipamiento recreacional y deportivo- no otorga otras
posibilidades de renovacion adecuadas a su entorno, ya que su destino, no recoge la realidad actual
gue existe hoy.

Por otra parte, al analizar el entorno urbano, ademas de notar una renovacion hacia el poniente del
Plan Seccional, tanto hacia el oriente de San Alfonso, como hacia el norte de la Av. Ramon
Subercaseaux, se observa un area urbana consolidada, con un gran potencial urbano, teniendo como
principal atributo la conectividad, la calidad de las construcciones, ya que a pesar de ser un barrio
antiguo, se mantienen las vivienda y los predios destinados a otros usos como el equipamiento y las
actividades productivas se encuentran en mixtura dentro del sector, sin observarse un deterioro o
abandono, sino que por el contrario un area habitada y activa, con transporte pablico, equipamiento y
viviendas habitadas.

En conclusién, el area del Plan Seccional se encuentra inserto en un sector con potencial urbano, el
cual esta dado por las caracteristicas presentes al norte de la Av. Ramén Subercaseaux, las cuales
contrastan con las del area del Plan Seccional, las que acusan una subutilizacion de la misma, junto
con los terrenos alrededor de la misma, los que mantienen aln como normativa la zona de
equipamiento Recreacional y Deportivo en circunstancias que ya el Estadio San Eugenio que la origind
no existe hoy, por lo tanto, se concluye que esta zona califica para la aplicacion del Plan Seccional
Zona de Remodelacion, de acuerdo a lo sefialado por el Art. 72 LGUC y 2.1.15 OGUC.
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