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CAPITULO 1.0

PRESENTACION

1.1 INTRODUCCION

Dentro de la ciudad, la expansion hacia los limites politicos exteriores, nos ha llevado a generar una desigualdad de distancia o
una segregacion con respecto a los centros y nucleos de trabajos mas importantes de nuestra metropolis.

Si bien Santiago es una ciudad de politica urbana policéntrica, las mayores fuentes de trabajo calificado y comercio se encuentran
ubicadas en la Zona Centro o Nororiente de nuestra capital, dejando como consecuencia a los subcentros periféricos como puntos
de equipamiento basicos de menor escala.

A esto se le suma que debido a la constante expansion, los medios de traslado publico ya no dan abasto, lo que lleva a la continua
inversion multimillonaria de transporte masivo para dar respuesta, provocando un constante circulo de gasto. Esta problematica,
podria llegar a solucionarse en parte, con la inversion estratégica y correcta reutilizacion de predios en desuso mas céntricos de
nuestra capital, incentivando a su proyeccion residencial, equipamiento y areas de esparcimientos en forma de un subcentro
planificado, que actuara tanto para el contexto inmediato, a como para la poblacion que llegara a este por necesidad.

Es por ello que este proyecto de titulacion se enfoca en crear un plan estratégico de regeneracién urbana pericentral y asi dar



respuesta a la expansion constante de la periferia.

Por lo tanto, se vuelve de primera necesidad el generar un nucleo de trabajo calificado, equipamiento a nivel metropolitano y
densificacion residencial que contribuird al desarrollo de la capital.

En consecuencia de este plan de regeneracion, se pueden generar beneficios econdmicos y sociales a tal escala como para
reformar parte de las comunas en que se emplaza el proyecto, obteniendo mas soluciones de regeneracion a futuro y provocando
un verdadero cambio con respecto a las fuentes de comercio y trabajo calificado que estructuran a Santiago, proyectando a la vez,
disminuir los tiempos de traslados para gran parte de la capital a sus fuentes de empleos.

La eleccion del caso de estudio se fundamenta en la reutilizacion de predios ferroviarios pericentrales abandonado a través del “ex
cinturon de hierro de Santiago” el cual delimitaba a la ciudad a principios del siglo XX, pero llegando a la ubicacion de la
Maestranza San Eugenio en especifico, debido a su importancia a nivel metropolitano durante su apogeo, pero que hoy en dia no
presenta dicha utilidad, ademas de generar una irrigacion dentro del tejido urbano en donde se establece; El poder reutilizar dicho
predio, incentiva la idea de restablecer su importancia dentro de la capital y a la vez colocar en valor el patrimonio que se presenta
en su interior.

Finalmente el proyecto se divide a grandes rasgos en un diagndstico a escala de ciudad y pieza urbana, dando a conocer las
potencialidades y debilidades del area en que se esta trabajando, formando un ideal de proyeccion con respecto a lo que se
necesita.

En segunda parte, la proyeccién intenta dar solucién a este ideal ya mencionado de manera homogénea, consiguiendo un correcto

desarrollo local y utilizacion a nivel metropolitano.
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1.2 MOTIVACIONES

El tema central del proyecto, nace a partir de una variacion de mi investigacion de seminario que trataba sobre la restauracion
areas abandonadas de uso publico que causan un deterioro en la zona en que se emplazan y cuyo caso de estudio estaba
ubicado en un cuadrante periférico de Maipu. Esta restauracion se conseguia por medio de la creacion de equipamiento y areas de
esparcimientos para la poblaciéon mas periféricas de la ciudad, reduciendo los tiempos de traslados hacia estas.

A partir de dicha investigacion surgen las siguientes preguntas:

e ;Qué sucede con los predios industriales que tienen ubicacidbn mas central, pero que estan abandonados o que poseen

poco control social?

e ¢ Cual es larazon para no urbanizar dichos predios, resolviendo en parte la problematica de constante expansion periférica?

Al considerar a Santiago como una ciudad de politica urbana policéntrica, es decir que estd conformada por diferentes subcentros
a través de la capital, pero que pese a esto, su centro de negocio y comercio principales, que son los mayores generadores de
empleos, se establecen en su mayoria en la zona centro u oriente de la capital y que vivir cerca de estas areas realza la necesidad
de generar grandes ingresos mensuales, al no reutilizar estos predios industriales céntricos de grandes dimensiones, fomenta la
constante expansion de la ciudad hacia la periferia, donde es mucho mas accesible conseguir vivienda, alejando al usuario de un
equipamiento adecuado, siendo que aun existen piezas urbanas apropiadas hacia el interior de la capital, donde la ciudad esta

mayormente consolidada.
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Por lo tanto, la motivacion de este proyecto es romper en parte esta problematica de expansion periférica que se esta desbordando
a través del acercamiento del usuario al emplazamiento central, por medio de predios industriales en desuso, mejorando su calidad
de vida y la del entorno inmediato, procurando el concepto sustentable de la reutilizacién espacios.

Cabe mencionar que la tarea de un arquitecto es siempre mejorar la calidad de vida del usuario proyectando espacios de calidad y
este proyecto lo plantea por medio de reutilizacion de piezas urbanas abandonadas.

“...La regeneracion urbana es una compleja ) )
combinacion de factores sociales, econdmicos, AREAS PERICENTRALES PE!NTEEVE'}‘CION PB.IORITARIA
ambientales, de planeacion y gestidon, que para su
correcta implementacion debe de estar acompafada de
estrategias que permitan reconocer las problematicas
estructurales que han generado los procesos de
deterioro y ser sensibles a las tendencias urbanas que
cada sector de la ciudad necesita.

El objetivo de la regeneracibn es combinar estos

factores de modo que mejore la calidad de vida, la

ANILLOS DE SANTIAGO

estabilidad econdémica, el consumo de energia y

CENTRO CIviICO

dotaciones de los centros urbanos”...
Miramontes. J. (2015).

j AREA PERICENTRALES
= PRIORITARIAS DE
INTERVENCION

IMAGEN 1 Fuente: Densificacion con equidad en el anillo pericentral de
Santiago: cuatro miradas complementarias /Elaboracién propia.
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CAPITULO 2.0

DIAGNOSTICO INTEGRADO
2.1 ASPECTOS GENERALES

2.1.1 Contexto historico caso de estudio

La Maestranza de San Eugenio, punto iconico del funcionamiento de la ciudad de Santiago durante los siglos XIX y XX, surge a
partir de la formacion del “cinturon de hierro” de la capital, linea ferroviaria que recorria la ciudad en su periferia transportando
pasajeros, materias primas y mercancias desde y hacia las industrias.

Basandose en la necesidad del mantenimiento y almacenamiento del material rodante ferroviario, en 1904, la Empresa de
Ferrocarriles del Estado (EFE) se adjudico terrenos al sur de la Estacion Central en el barrio de San Eugenio. En sus comienzos
alojaba la vivienda de los trabajadores de EFE, para posteriormente convertirse en el taller ferroviario predominate de Santiago.

En base a la consolidacion de la maestranza, comenzd la formacion del barrio ferroviario obrero de la capital a finales del siglo XIX,

debido a las migraciones campo-ciudad con familias completas que buscaban mejores condiciones de vida. En su creacion, la
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Maestranza de San Eugenio fue unos de los detonantes de la zona para la poblaciéon que ya vivia 0 que se establecié dentro del
area, dando trabajo y fomentando la creacién de trabajo para el sector. Ya establecida como punto iconico para Santiago y tras

muchos afos de servicio, la maestranza de San Eugenio comienza a ralentizar sus funciones durante la década de 1960.

“...Aunque las actividades de la maestranza San Eugenio (MSE) decayeron en términos absolutos junto con las de la Empresa en
general, a partir de la década de 1960, segun ya comentado, el papel de la MSE se vio reforzado, en un sentido relativo. En 1995,
a raiz del cierre de la Maestranza de San Bernardo (MSB) fueron transferidas a la MSE varias funciones adicionales, ejemplo, la
oficina técnica y el taller de ruedas. Sin embargo, en esa época, las actividades de EFE en general seguian en descenso, a raiz
del concesionamiento del transporte de cargas y una falta de inversion en los trenes de pasajeros de largo recorrido...”

Thompson, 1. (2008).

Finalmente, y tras sus afos de gloria, la importancia patrimonial de la Maestranza de San Eugenio es reconocida a nivel nacional
por medio del decreto N°2050 del Ministerio de Educacion del 23 de Octubre del 2007 en donde varias de sus estructuras se
convirtieron en Monumentos Nacionales y establecidas dentro de un predio con categoria de Zona Tipica (Consejo de
monumentos nacionales 2007). Para concluir, lo que busca esta pequefia resefa historica es demostrar la importancia de este
lugar en sus afios de uso especialmente a comienzos del siglo XX en donde su existencia era vital para el funcionamiento del

ferrocarril a lo largo del pais.
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2.1.2 Contexto metropolitano caso de estudio

Al comenzar hablando sobre el contexto metropolitano de la maestranza San Eugenio, ademas de lo mencionado anteriormente de
gue en parte es un predio declarado zona tipica con algunas estructuras consideradas monumentos nacionales, el nivel de
importancia no es tan solo referido a estas caracteristicas, sino que posee una importancia descrita a nivel normativo.

Segun el plan regulador metropolitano de Santiago (PRMS), esta area posee una importancia de nivel metropolitano predefinido,
pudiéndose ver de forma grafica en el plano del PRMS y en los puntos 3.1.1.2 y 3.3.4 de su ordenanza, en donde se hace la
mencion de “zona de equipamiento metropolitano o intercomunal” y “zona de interés metropolitano”, dejandose saber de que este

predio esta destinado para formar un equipamiento que actue a escala metropolitana.

“..Articulo 3.1.1.2. Zonas de Equipamiento Metropolitano o Intercomunal:

Estas zonas comprenden las areas denominadas "Subcentros de Equipamiento Metropolitano”, graficadas en los planos RM-PRM-
92-1.A. y RM-PRM95-CH.1.A. y las "Zonas de Interés Metropolitano”. Los Subcentros de Equipamiento Metropolitano estan
destinados a concentrar equipamiento de nivel metropolitano o intercomunal. La precision de su extension sera establecida en los
instrumentos de planificacion local. Las Zonas de Interés Metropolitano se constituiran con los terrenos de superficie no inferior a
1,00 ha. y que estan destinados a usos de: Equipamiento, Actividades Productivas, Macroinfraestructuras y/o actividades ligadas al
Transporte. Su ocupacion se regira por lo dispuesto en el articulo 3.3.4. de esta Ordenanza. En estas zonas se permitira

equipamiento de nivel comunal y vecinal, integrado al equipamiento metropolitano o intercomunal...” Ministerio de Vivienda y

16



Urbanismo, Ordenanza Plan Regulador Metropolitano de Santiago. (2007)

“...Articulo 3.3.4. Zonas de Interés Metropolitano:

Cuando en las Zonas de Interés Metropolitano citadas en el Articulo 3.1.1.2. de esta Ordenanza se requiera subdividir el predio o
efectuar construcciones para destinarlo, en todo o parte, a usos diferentes a los actuales, el permiso municipal estara condicionado
a la aprobacion de un Plan Seccional. En estas zonas se permitira el desarrollo de proyectos habitacionales siempre que no
superen el 30% del predio y se establezca el uso exclusivo de equipamiento al resto predial. Mientras no se formulen normas
especificas en los Planes Reguladores Comunales, en estas zonas se podran desarrollar proyectos de equipamiento de
educacion, salud, cultura, recreacion y &areas verdes...” Ministerio de Vivienda y Urbanismo, Ordenanza Plan Regulador

Metropolitano de Santiago. (2007)

Cabe mencionar que esta area también posee un interés de posible punto interurbano debido a la intermodal existente de
Metrotren — estacion de metro y futura estacion de Melitren de proxima construccion que comenzara en el afio 2021 (aprobaciéon
de proyecto 15 de Mayo del 2019), junto con el area verde proyectada por el PRMS que pasara a través del Zanjon de la Aguada
(patrimonio del paisaje presente en el area) convirtiendose en un punto de convergencia con valor metropolitano si se reincorpora
de manera adecuada.

Con respecto a las condiciones del uso actual de este predio, se debe mencionar que se esta hablando de un area conformada por

43 ha. Aproximadamente, es decir 430.000 m2 de caracteristicas céntricas que no tiene una funcion dentro del tejido urbano
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existente, pese al interés metropolitano que posee.

2.1.3 Detalles especificos contexto metropolitano

El &rea de estudio esta en relacion directa con 3 comunas de
Santiago las cuales serian Estacion central hacia el poniente,
Santiago hacia Oriente y Pedro Aguirre Cerda hacia el Sur.
A esto se le suma la Comuna de Cerrillos que tiene una

relacibn mas indirecta hacia la zona Sur de la -capital.

Cerro Navia Quinta '
Normal Providencia
Pudahuel

=

S

e

Normal

Pudahuel

"—-\
J
/l"“

c3

COMUNAS CERCANAS | ]

comunas pe santiaco [

IMAGEN 4
Fuente: Plano Electoral de Santiago, Comisién Nacional de Seguridad CNS/ Elaboracién

Propia

T T S
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ANILLOS DE CIRCUNVALACION
IMAGEN 5 oo :
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Elaboracién propia

Centralidad estratégica con respecto a los subcentros

establecidos en la zona Sur-Poniente de la capital.

VIALIDAD ESTRUCTURANTE Bs k.,
IMAGEN 6 <

VIAS EXPRESAS

VIAS TRONCALES

SUBCENTROS DE SANTIAGO
AREA DE ESTUDIO
CENTRO CivicO

Fuente: MINVU es base a tesis UC M. Moris y R. Reyes, 2003
/www.anillointerior.cl/ Google Earth Pro/Oficina arq. Y urbanismo Atisba/
Elaboracién propia

Area de estudio con buena accesibilidad vehicular por medio

de vias expresas y troncales presentes en la zona.

T T S

Memoria de titulo 2019

Subcentro “Maestranza San Eugenio”



CONECTIVIDAD METRO DE SANTIAGO CONECTIVIDAD METRO TREN DE SANTIAGO
IMAGEN 7 Xy ! IMAGEN 8 X

AREA DE ESTUDIO

00002
00000

Fuente: Wikimedia commons en base a PMTS 2026/ Elaboracién Propia

AREA DE ESTUDIO E2=223

LINEA METROTREN @ (]

Fuente: Wikimedia commons en base a PMTS 2026/ Elaboracién Propia

El predio o area de estudio, se encuentra en contacto directo con una estacién de metro y de Metrotren, formando un punto
intermodal dentro de la zona, ademas se proyecta la futura estacién de Melitren cercana al predio y la intermodal de buses

gue se realizara en Pedro Aguirre Cerda que esta préximamente a construirse, fortaleciendo este nucleo intermodal.
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DENSIDAD HABITACIONAL-SANTIAGO 2002 DENSIDAD HABITACIONAL-SANTIAGO 2017

Fuente: Variacion de densidad habitacional 2002 -2017 Juan Fuente: Variacion de densidad habitacional 2002 -2017 Juan Correa,
Correa, gedgrafo, en base a datos INE gedgrafo, en base a datos INE

IMAGEN 9

IMAGEN 10

Densidad habitacional (hab / Ha) 50 - 100 250 - 500 Fuente: Censo 2002 Densidad habitacional (hab / Ha) 50 - 100 250 - 500 Fuente: Censo 2017

Menos de 50 100 - 250 [l Mas de 500 ; Menos de 50 100 - 250 [l Mas de 500 ;
Juan Correa, Gedgrafo Juan Correa, Geografo

Se puede observar un crecimiento demografico constante hacia la periferia, pero al analizar los predios interiores mas
cercanos al centro civico, se llega a la conclusién que no han cambiado en un rango de 15 afios con respecto a la cantidad
de poblacion que habitan en su cercania. Por ejemplo, el sector de la Maestranza como se puede observar en las imagenes

no ha sufrido un cambio demografico, siendo un lugar céntrico y de facil accesibilidad.
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CONTEXTO METROPOLITANO DE AREAS VERDES

La interaccion de comunas del &rea de estudio en general
presenta un déficit de areas verdes con respecto a los
minimos 9 m#hab. que se tendria que tener por persona
(Organizacion Mundial de la Salud, 2013), siendo Pedro

Aguirre Cerda la que presenta mayor déficit por habitante.

“...La Organizacion de las Naciones Unidas recomienda a los
paises que las ciudades deben tener por lo menos 16 metros
cuadrados de areas verdes por persona. La Organizacion
Mundial de la Salud, recomiendo al menos nueve. El Gran
Santiago por su parte, concentra en sélo nueve comunas casi
el 50% de las areas verdes de la ciudad (y en donde vive solo
un 20% de la poblacion), lo que demuestra la necesidad de
aumentar la areas verdes en el resto de las comunas de
Santiago donde vive la mayoria de la poblacion y deben

repartirse el otro 50%...” Guzman, J. (2017)

Segun el organismo internacional, sélo dos urbes del pais
estan por sobre el minimo recomendado por la OMS de dreas
verdes por persona.
Metros cuadrados por habitante.
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IMAGEN 11
Fuente: La Tercera, viernes 08 de Marzo del 2013, pag. 24
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Con respecto a los datos anteriores y basandonos en el AREAVERDE COMUNAS A INTERVENIR
estudio de Guzman, J. (2017), el cual realizé una recopilacion

de informacién sobre areas verdes que presenta cada comuna

por habitante, se hizo un catastro comparativo para determinar

el déficit de cada una de las comunas que estan h
comprometidas con respecto al area de estudio, en base a los

9 m2 /hab. de area verde que recomienda la OMS (2013). w ‘

En promedio, la comuna de Pedro Aguirre Cerda es la que N

presenta mas déficit con un porcentaje de 0.49 m#/hab.

No existe falta de

dreas verdes seguln
PLADECOs :
Existe falta de dreas w’h“
verdes seguin i
PLADECOs EST. C
XXXX m?%hab por habitante 5 5.8 m’lh.ab

m’/hab segln SINIM (2016) ’

ESTCENT.  ESTACION CENTRAL PAC

PAC PEDRO AGUIRRE CERDA 0,49

SM SAN MIGUEL CERRILLOS m’/hab

sy SAN JOAQUIN 7,1 m*/hab

LE LO ESPEJO /

Lc LA CISTERNA

LG LA GRANJA

SR SAN RAMON

IMAGEN 12 IMAGEN 13

Fuente: Fundacién mi parque con base en PLADECOs y SINIM (sistema nacional de Fuente: Plano Electoral de Santiago, Comisién Nacional de Seguridad CNS/ Elaboracién

informacion comunal), José Manuel Guzman, Junio del 2017 Propia

T T S

Memoria de titulo 2019 Subcentro “Maestranza San Eugenio”



ESTACION
CENTRAL

OMS 9m:z/Hab
PLADECO 5.58m:/Hab

P.A.C

OMS 9m:z/Hab
PLADECO 0.49m:/Hab

SANTIAGO

OMS 9m:z/Hab
PLADECO 5.4mz/Hab

Cerrillos

OMS 9m:z/Hab
PLADECO 7.1m:/Hab

PROYECCION AREAVERDE PRMS

IMAGEN 14
Fuente: MINVU es base a tesis UC M. Moris y R. Reyes, 2003

/www.anillointerior.cl/Google Earth / PRMS visor de planos/ Elaboracién propia

Fuente: Elaboracidn Propia en base a datos OMS y Fundacién quiero mi parque 2017

Ademas de lo mencionado anteriormente el Plan Regulador

Metropolitano de Santiago (PRMS) proyecta a través del

Autopista Cengry

Zanjon de la Aguada la confeccidn de area verde a lo largo de  ——
. . AREA DE ESTUDIO
este cauce, pasando por el predio de la maestranza hacia la
VIAS TRONCALES

comuna de Maipl]. VIAS EXPRESAS
SUBCENTROS DE SANTIAGO

En sintesis el predio de la Maestranza sera uno de los puntos ARtA vERDE

por donde pasara el Parque de la Aguada, en proceso de AREA VERDE PRMS

consolidacion.
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2.2 DIAGNOSTICO LOCAL AREA DE ESTUDIO

2.2.1 Vialidades

El emplazamiento de la Maestranza San
Eugenio presenta una buena accesibilidad
vehicular y de trasporte publico.

Esto es debido a que se encuentra
interceptado por un punto intermodal de
metro — metrotren (en proceso de
consolidacion) ademas, lo rodean Vvias
expresas y troncales en su periferia.

En sintesis, este predio presenta una
accesibilidad estratégica de movilidad para
llegar a sus cercanias o trasladarse a
distintos puntos de la capital desde estas.
Sin embargo, no existe una vialidad que
atraviese el contexto interior de esta zona,
provocando irrigacion para la poblacion ya

establecida y que frecuenta su entorno a
diario.

_—

______ AREA DE ESTUDIO _— VIAS EXPRESAS LINEA 2 METRO SANTIAGO
—

—_—— RED METROTREN ——] VIAS TRONCALES s LINEA 6 METRO SANTIAGO

e e RED METROTREN FUTURA VIAS COLECTORAS el LINEA 1 METRO SANTIAGO
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Z r 3
7 ~ ]
y °
Z Z E
”~ >
N N
3Km 4Km
g \

IMAGEN 15 Fuente: Google Earth Pro /Grupo EFE.cl /Elaboracién propia
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2.2.2 Influencia Transporte publico

o3

A\ (UL
. . 32 MW
Se observa una clara influencia del transporte % ‘

sobre el contexto inmediato fortaleciendo lo

mencionado sobre la accesibilidad, pero pese

a esto, el emplazamiento mismo de

Maestranza aparece desabastecido de
locomocién publica.

la

la

Vias O L]

PARADERO TRANSANTAGO [N  AREA DE ESTUDIO
I SANJON DE LA AGUADA @

INFLUENCIA PARADERO L
{200 mts DE DIAMETRO)

PARADERO
DE INFLUENCIA

o e o - AREA DE ESTUDIO
)= RED METROTREN
“@—==RED METROTREN FUTURA

| AUTOPISTA CENTRAL

VIALIDAD EXPRESAS
VIAS TRONCALES
VIAS COLECTORAS

s LINEA 2 METRO SANTIAGO
e LINEA 6 METRO SANTIAGO
el LINEA 1 METRO SANTIAGO

. RADIO DE INFLUENCIA (400-800 M)

IMAGEN 17

Fuente: Red metropolitana de movilidad/ Elaboracién Propia

Memoria de titulo 2019

13
l:
| EUE

(5

ST /57 /) //
7 for // /L
2N/ //‘.} / Vs /

IMAGEN 16 Fuente: Google Earth Pro /Grupo EFE.cl /Elaboracién propia
Esto genera una clara discontinuidad dentro del tejido urbano preexistente
debido al desuso del predio, y la dificultad de acceder a él, ya que solamente se

bordea y no se atraviesa para generar continuidad en el circuito de movilidad.

T
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2.2.3 Transporte ciclovial

El Plan Maestro Transporte de Santiago 2025
(Subsecretaria de transporte, 2013) plantea y

fomenta en el area cercana el transporte
sustentable por medio de
proyectadas.

ciclovias

A través de esta proyeccion de nuevas
ciclovias, mas las que existen en la actualidad,

se conseguira realizar circuito de

desplazamiento alternativo al transporte

publico vehicular.

Sin embargo nuevamente se puede observar
el predio de la Maestranza como unha
obstruccion que no esta contemplada dentro

del futuro circuito generando discontinuidad.

—————— AREA DE ESTUDIO === VIAS EXPRESAS
—— CICLOVIAS ACTUALES

CICLOVIAS PRMS

VIAS TRONCALES

ZANJON DE LA AGUADA
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e |

AUTOPISTA CENTRAL
Ros!

&
be

! \ Av. santa

0

_sontaRos3 L
Q9

Av
-

9

N
o
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IMAGEN 18 Fuente: PRMS de Santiago afio 2014/www.bicineta.cl/ Elaboracién propia

27



2.2.4 Areas verdes contexto local

Cercanas al area de estudios se presentan
distintos tipos de areas verdes, en su mayoria
de escala comunal; Pero al ser un lugar
céntrico, también existen en sus cercanias
parques de escala metropolitana como el
parque O Higgins o el Parque Bicentenario de
Cerillos dentro de un radio de 2 km
aproximadamente desde el predio la
Maestranza.

Sin embargo pese a esta cercania de areas
verdes dentro de la zona investigada, no existe
un circuito concreto que las haga interactuar o
las una entre si para fomentar su uso, sobre
todo desde las comunas vecinas que

presentan déficit.

e AREA DE ESTUDIO I iqc veroe wrercomunat I AReA VERDE COMUNAL

T secTOR DE 1RABAIO

SANJON DE LA AGUADA

ESTACHON
C ENTRAL

C ERRILYL O

IMAGEN 19 Fuente: Elaboracion propia

A NTHAG O

SAN MIGUEL

T T S
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2.2.5 Patrimonio existente

El area de estudio, tanto en sus inmediaciones
como en su interior, esta conformada por
distintos tipos de Monumentos Historicos (MH),
Inmuebles de Conservacién Historica (ICH),
Zonas Tipicas (ZT) y Zonas de Conservacion
Historica (ZCH). Esto es debido a que, al ser
un lugar céntrico, forma parte de los
comienzos industriales de la capital y que al
pasar los afios dejaron su huella histérica
dentro de Santiago.

También esta formado por un patrimonio del
paisaje como es el Zanjon de la aguada, que

transcurre contiguo al predio de la Maestranza

W =

[ e,

o EX CENTRAL DE LECHE

° POBLACION CENTRAL DE LECHE  ——

[ ——
0 TEATRO SEPTIEMBRE
@ rouscomvans

y un patrimonio negado como podria llegar a ser el Estadio Ferrocarril el cual es un punto iconico para la identidad del area o Lo

Valledor el cual también es llamado la “Vega poniente”, siendo el mercado de abastos mas grande del area sur poniente de la

capital.
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2.2.6 Normativa existente

El area de estudio al estar en el limite con tres
comunas distintas, presenta una interaccion de
normativas aplicables muy variada a diferencia
de un predio en una Unica comuna.

Ademas de esta normativa aplicable, existe la
regulacién por parte del Plan Regulador
Metropolitano de Santiago (PRMS) sobre parte
del predio de la Maestranza a través de los
articulos 3.1.1.2 y 3.3.4 de dicha ordenanza
(véase en Pag. 16-17, Contexto metropolitano
caso de estudio) y también la normativa
aplicable a Zonas Tipicas y Monumentos
Histéricos la cual es regulada por Monumentos
Nacionales para la aprobacion de cualquier

proyecto.

ESTACION CENTRAL SANTIAGO PEDRO AGUIRRE CERDA CERRILLOS
‘ TONAF EXCLUSVA PAC)

SIN PLAN REGULADOR

CLUB HIPICO

LN
I N\

TH- |f@‘
3.1.1.2Y3.34 . l

.ll !SANTlAGO \

_/-\A____J T
|

"'lllllf

IMAGEN 21 Fuente: Municipalidad de Estacién central/Municipalidad de Pedro Aguirre Cerda/Municipalidad de
Santiago/ Ordenanza PRMS/ elaboracion propia
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2.2.7 Catastro altura de edificacion y uso de suelo

ALTURA DE EDIFICACION USO DE SUELO

.l“,“ | | “—:‘I;hj ~ .
L/ o | \ N
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IMAGEN 23 Fuente: Google earth pro / Servicios de impuestos
internos / elaboracién propia

IMAGEN 22 Fuente: Google earth pro / elaboracién propia

Altura predominante de 1 a 3 pisos con algunas Uso de suelo predominante de vivienda e industria
edificaciones de 5 pisos residenciales. Falta de equipamiento basico y areas de esparcimientos
¥ T
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2.2.8 Catastro social

Al limitar tres comunas distintas de la capital
de manera directa, (Estacion Central, Pedro
Aguirre Cerda y Santiago) y una comuna de
manera indirecta (Cerrillos), se da la situacién
de que el area de estudio es un potencial
punto de interaccion social de sus diferentes
poblaciones. Por ejemplo, segun el estudio de
Direccion de Extension y Servicios Externos de
la UC (DESE UC), en el 2011, los grupos
socioeconomicos dentro del area varian entre
clase E, clase D y clase C3, predominando la
clase D dentro de la zona.

A lo mencionado anteriormente, se afiade la
gran cantidad de residencia de inmigrantes
segun los datos del CENSO (2017),
confirmando la hipétesis de interaccion social

del area de estudio.

EQUIPAMIENTO CULTURAL Y GRUPOS SOCIOECONOMICOS

Sector Socioeconémico
Predominante E

Predominante D

- Predominante C3
- Predominante C2
- Predominante ABC1

Equipamiento Cultural
Tipo

@ Biblioteca

©  Centro cultural

© Cine

Galeria de arte

® Museo

© Teatro

©  Teatro y sala de concierto

Planta Urbana

IMAGEN 24 Fuente: Direccidn de Extension y Servicios Externos (DESE), UC, 2011

Est. Central Santiago P.A.C Cerrillos

POBLACION TOTAL POBLACION TOTAL POBLACION TOTAL
147.041 80.832
POBLACION EXTRANJERA POBLACION EXTRANJERA
24.997

POBLACION TOTAL

101.174
POBLACIGN EXTRANJERA

404.495
POBLACION EXTRANJERA
113.259

17% DEL TOTAL 28% DEL TOTAL 6% DEL TOTAL 5% DEL TOTAL

Fuente: Instituto nacional de estadisticas INE / Resultados CENSO 2017
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2.3 ANALISIS F.O.D.A

Fortalezas

-Accesibilidad del sector.
-Centralidad estratégica.

-Patrimonio (urbano, cultural y del
paisaje) presentes.

IMAGEN 25 Fuente: Elaboracién propia

OPORTUNIDADES

-Disponibilidad de predios Unica
(generar programa a nivel metropo.)

-Area verde proyectada por PRMS
como conector intercomunal.

- Area de estudio regida por PRMS
que denomina como “zona de interés
metropolitano”.

- Falta de conexiéon de areas verdes
y areas de esparcimientos.

- Zanjon de la Aguada como patrimo-
nio del paisaje dentro del sectory
futuro eje intercomunal a nivel
peatonal.

-Monumentos nacionales como puntos
de identidad social.

-Posibilidad de integracién social
(punto de convergencia).

Debilidades

-Mala irrigacién dentro del sector
(vial, peatonal y ciclovial)

-Deficit de area verde con respecto
a lo dictado por la OMS.

-Falta de conexion de dareas verdes
y a@reas de esparcimientos.

-Predios en desuso como expulsores
de actividad.

-areas industriales cercanas
-Falta de puesta en valor del patrimo-

nio y la identidad histérica del lugar
(urbano, cultural y paisaje).

Amenazas

-Zona de inundacién por las crecidas
del Zanjon de la Aguada.

-Deterioro mayor producto de la poca
accesibilidad al lugar y de su desuso.
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CAPITULO 3.0

MARCOTEORICO

3.1 PREGUNTAS DE INVESTIGACION

1. ¢ Por qué deberia generarse un subcentro dentro de la zona estudiada?
2. ¢ Como reconfigurar una zona urbana en desuso con caracter patrimonial, causando impacto positivo sobre una posible interaccion
de areas verdes metropolitanas, areas verdes locales circundantes y poblacion cercana ya establecida?

3. ¢ Qué tipo de equipamiento necesita la metropolis de Santiago y podria acoger este subcentro urbano?

3.2 PROBLEMATICA URBANA

Infraestructura industrial en desuso en area de interés metropolitano, que poseen poco control social causando menosprecio
por la zona.
La misma infraestructura de importancia patrimonial establecida en un predio de enormes dimensiones y ubicacion central estratégica

pero en desuso, genera la probleméatica al no ser reutilizado de forma en que se integre al entorno inmediato.
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Ademas de esta problemética, también se incorpora el hecho de un patrimonio estructural encerrado en un predio inaccesible como es
la maestranza San Eugenio y un patrimonio de Paisaje como es el Zanjon de la Aguada, que actia como un limite entre las comunas
hacia la zona sur del area de estudio, y no como un punto de encuentro entre éstas. Otro limite que produce segregacion pero sigue en

uso es la linea férrea que se encuentra al poniente del predio de la maestranza.

3.3 HIPOTESIS

Con la creacion del subcentro “maestranza” que vincule los espacios publicos y areas verdes circundantes con equipamiento
gue funcione a escala metropolitana y a otros a escala comunal, se pondra en valor el segmento ya hablado y sus cercanias,
generando valoracion, inclusion y sinergias positivas en un sector de poblaciones vulnerables, fomentando un desarrollo local
y metropolitano.

Para que el area de estudio resuelva su problema de poco control social sobre los predios en desuso, se necesita una reconfiguracion
espacial sobre sus tejidos urbanos y la creacion de equipamiento acorde a la necesidad y oportunidades de la zona (infraestructura a
escala metropolitana y escala comunal debido a que existe una doble dimension en el sector). De esta manera se generara inclusion

dentro un area que hoy en dia segrega. Se propone para esto hacerlo con el patrimonio existente y no a costa de él.
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3.4 OBJETIVOS PROYECTUALES

Objetivo General

Generar un subcentro urbano de escala metropolitana, fomentando la integracion fisica y social de los sectores aledafios a través
de la consolidacion e interaccion de areas con usos publicos recreacionales y de equipamientos.

Objetivos Especificos

A) Generar equipamientos de escala metropolitana como un parque y un Centro de Convenciones que tornen atractiva el area de
estudio para toda la ciudad

B) Vincular fisicamente todos los lugares que se encuentran segregados por las infraestructuras de transporte en las cuatro

comunas aledanfas al area de estudio

C) Realizar la conformacion o puesta en red de los parques metropolitanos y comunales cercanos, a través de la consolidacion del

Parque de la Aguada como eje integrador.
D) Integrar las areas circundantes con equipamientos de escala local que relacionen los barrios cercanos de las cuatro comunas.

E) Poner en valor el patrimonio ferroviario existente, reinterpretando su uso e interés histoérico
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CAPITULO 4.0

ANALISIS DE REFERENTES

4.1 REFERENTES TEORICOS

4.1.1 ¢Por qué la reutilizacion de areas

centrales?

El explosivo crecimiento de la poblacion durante la segunda
mitad del siglo XX en Santiago, debido a las migraciones
campo ciudad, obligd a la expansion de los limites urbanos
gue existian hasta entonces. En consecuencia, este constante
aumento de poblacién durante los siguientes afios implicdé a
gue la capital sufriria cambios con respecto a su morfologia
inicial, expandiéndose para poder acoger a la mayor demanda

poblacional.

IMAGEN 26 Fuente: MINVU es base a tesis UC M. Moris y R. Reyes, 2003/www.anillointerior.cl/
Google Earth Pro/Oficina arq. Y urbanismo Atisba/ Elaboracién propia

A lo mencionado anteriormente y como hecho inevitable, los cambios de tecnologia, transporte y de produccion implicaron el cierre
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y abandono de industrias, y ferrocarriles que normalmente estaban ubicados en zonas centrales de la ciudad, generando la
obsolescencia de predios pericentrales de grandes dimensiones.

Volviendo a retomar el tema del constante aumento demografico, la ciudad sufrié grandes transformaciones dentro de estructura
en donde la expansion implicaba un aumento de distintos equipamientos (salud, educacion, administracion, etc.) produciendo
puntos relativamente estratégicos con infraestructuras basicas denominados subcentros, como por ejemplo en las comunas de La
Pintana, la Cisterna, entre otros (ver imagen 26).

Sin embargo y pese a lo mencionado, de igual manera se mantiene la mayor parte de la oferta de trabajo en el centro de la capital
y en constante desplazamiento hacia la zona oriente de esta. Es decir, que esta oferta se va desplazando hacia donde se ubica el
cono de alta renta dentro de Santiago; Observandose ya desde un punto de vista urbano, tras el aumento de poblacion entre
mediados del siglo XX y comienzos del siglo XXI, el cual generd la expansion de nuestra capital hacia la periferia, con el pasar del
tiempo, se ha provocado una problematica en el equipamiento y medios de trasportes el cual ya no esta dando abasto en los
subcentros capitalinos, siendo estos los que resuelven las necesidades basicas de la poblacién santiaguina. Por lo tanto, hoy en

dia es inevitable buscar soluciones a esta problematica que sean capaces de mitigar esta constante expansion.

“El espacio urbanizado requerido por el aumento de la poblacion y la expansion de las actividades econdmicas urbanas puede
conseguirse de dos formas. La mas predominante se basa en la ocupacion extensiva del territorio donde se asienta la ciudad y que
expande el area construida en la periferia agregando nuevos desarrollos suburbanos generalmente de baja densidad, lo que

redunda en una progresiva ocupacion para usos urbanos del territorio contiguo a la aglomeracion. Conforme crece la superficie de
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la ciudad, localizaciones que anteriormente eran periféricas se convierten en relativamente centrales y en consecuencia
susceptibles de ser utilizadas para usos mas cualificados o bien se tornan aptas para intensificar su densidad de uso. Los cambios
en la tecnologia de transporte y comercializacion de productos han conducido al abandono de antiguas infraestructuras de
ferrocarriles y terminales de transporte, normalmente localizadas en areas centrales. Las transformaciones sufridas por los
segmentos modernos de las economias urbanas de la regién, sometidos a intensa competencia internacional como resultado del
proceso de globalizacion, han favorecido el abandono de las antiguas instalaciones productivas y oficinas, tanto por el cierre de
empresas como por la necesidad de modernizar los procesos productivos con miras a mejorar su eficacia y competitividad. Estos
procesos dejan abandonadas o subutilizadas instalaciones, edificios y tierras centrales. La existencia de estos activos centrales
abandonados o subutilizados hace posible una segunda forma de crecimiento a través del redesarrollo de areas ya urbanizadas
gue han perdido funcionalidad o se encuentran deterioradas y la saturacién de areas vacias o bolsas de terreno enquistadas en

medio del area urbana consolidada” Rojas, E. (2004).

En base a lo anterior, este proyecto de titulo hace mencién a la segunda forma de solucion mencionada por Rojas, E. (2004) que
incita a la utilizacion de predios industriales pericentrales para la formacion de equipamiento masivo, manteniendo la idea de que
es mejor acercar a la poblacion hacia la infraestructura basica y no establecerla en la periferia alejandola de esta, para
posteriormente tener que invertir grandes cantidades de dinero en equipamiento, medios de transporte masivo y estructura para
este ultimo, siendo que el trabajo y mayor parte del aprovisionamiento de Santiago prevalece en su centro histérico y se va

desplazando hacia el oriente de la metrépolis capitalina.
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“Estas éareas centrales estan bien dotadas de infraestructuras y espacios publicos urbanos, pero contienen una gran cantidad de
edificios en diverso grado de abandono o subutilizacion y terrenos vacios. El mal uso de activos urbanos con amplio potencial de

desarrollo contrasta con la dinamica de crecimiento de las ciudades” Rojas, E. (2004).

4.1.2 Fomentar la Reintegracién Social

Sin duda la metropolis de Santiago es una ciudad que se establece urbanisticamente, de una forma que genera una segregacion
constante para la poblacion periférica, en donde al seguir expandiéndose, los equipamientos preestablecidos en subcentros
urbanos y medios de trasporte ya no dan respuesta para la expansion constante que existe.

Sin embargo pese a esta situacion de expansion periférica, existen comunas que no sufren esta segregacion; Comunas como Lo
Barnechea, Las Condes y Vitacura (sectores de nivel socioeconémico alto, predominando el ABC 1, véase en el punto 2.2.6,
Catastro social, imagen 24, Pag. 32), son comunas con un crecimiento hacia la periferia en el area Nororiente de la capital y que
van de la mano con el nivel de equipamiento que necesitan por cada persona que decide vivir dentro de estos sectores. Esta
situacion debido a que dentro de Santiago, el centro econémico o de trabajo con empleos calificados se encuentra ubicado en la
zona Nororiente de la capital, dando como resultado que las personas con mayor poder econémico puedan vivir cerca de sus

trabajos, con un mejor nivel de infraestructura basica y los que no, se trasladen hacia la periferia contraria para poder residir.

“Muchos capitalinos deben arreglarselas para llegar si o si hasta Santiago, Providencia o Las Condes, independientemente de |o
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cercal/lejos que vivan de esas comunas. Aquellos que tienen mayor capacidad adquisitiva suelen trabajar cerca o en las mismas
comunas donde viven. Pero la inmensa mayoria de quienes se dedican a las tareas menores viajan desde la periferia.”
Obregon, P. (2007)

De esta manera se ve reflejada una segregacién a nivel socioeconémica, de transporte, de equipamiento, de traslado y de trabajo

dentro de nuestra capital que a largo plazo han traido distintos tipos de conflictos sociales.

“Una ciudad en la que hay comunas con la calidad de vida de Suiza y otras con la realidad de Africa es una metropolis fracturada.
Bajos de Mena, en Puente Alto, es el ejemplo mas claro de segregacion: sus casi 150 mil habitantes viven aislados, con escasas
areas verdes y espacios publicos, sin infraestructura. Hoy, como consuelo minimo, tienen comisaria nueva y un parque, pero sigue

siendo lo méas parecido a un gueto.” Guendelman, R. (18 de Mayo, 2018)

En reflexion a lo anterior y como ya mencione, esta situacién de segregacion en Santiago ha causado distintos tipos de conflictos
sociales, entre ellos el mas potente es la Crisis Social vivida en nuestro pais desde el 7 de Octubre del 2019 en donde su punto
de accidon mas alto se vividé durante los meses de octubre — noviembre de dicho afio y cuyo término aun no se ha registrado,
debido a que hoy en dia siguen realizandose protestas de descontento.

El detonante de esta Crisis social fue sin duda el alza del pasaje registrada el dia 6 de Octubre del 2019, que provocé el

descontento de la poblacion que se traslada desde la periferia hacia su trabajo en horarios extensos y que ahora tendrian que
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pagar mas, pese al alto precio existente del transporte publico.
En conclusién a lo anterior, es de suma importancia generar proyectos de integracién social que puedan mitigar esta desigualdad a
nivel de ciudad a través del urbanismo, fomentando una vivienda digna, cercana al equipamiento de transporte , al equipamiento

basico y al centro de trabajo de la capital, para provocar una inclusién o mixtura social en pasiva convivencia.

“La prioridad de las ciudades chilenas es hacerse cargo de la situacion de las miles de familias que hoy habitan en situaciones de
exclusion social y vulnerabilidad urbana. Para resolver esta deuda la regulacidn es insuficiente y se requiere una mayor
intervencion del Estado con inversiones publicas en infraestructura y gestion del suelo que permitan revertir la ciudad segregada y

desigual que hemos construido.” Propuestas para una politica de suelo para la integracion social urbana (Mayo 2015)

4.1.3 Politica Nacional de Desarrollo Urbano

La politica nacional de desarrollo urbano fomenta el correcto progreso de la ciudad en consecuencia de un buen funcionamiento e
intervencion del estado, como lo que busca este proyecto de titulacion, ademas de mencionar conceptos en acuerdo a lo que se

intenta conseguir como accion principal.

“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 o condiciones objetivas sino también en términos subjetivos, asociados a la dimension
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humana y relaciones entre las personas.” Politica Nacional de Desarrollo Urbano (Enero 2014).

Ademas de lo mencionado en el objetivo principal de esta politica, esta refleja en su punto 3.5 la correcta utilizacion del uso de
suelo de ciudades y su area de expansién, aportando ideas del cdmo se deben reutilizar los espacios urbanos pericéntricos.

“Objetivo 3.5. Fomentar el uso sustentable del suelo en ciudades y areas de expansion:
3.5.1. Favorecer los procesos de reutilizacion y densificacion controlada al interior de las areas urbanas y facilitar el desarrollo de

areas sin uso urbano al interior de las ciudades.” Politica Nacional de Desarrollo Urbano (Enero 2014).

En conclusion se intenta fomentar el preciso uso de espacios urbanos dentro de la ciudad para su correcto desarrollo, ya sea por
segmentos que no han sido utilizados en su interior o hacia el exterior en la periferia.

De igual manera la creacién de subcentralidades es un punto que permite ayudar al progreso urbano de la ciudad, pudiendo
establecer una integracion social en el acto, ademas de generar un espacio publico a gran escala que puede servir para unificar
areas de esparcimiento fraccionadas dentro de la capital, justo como se menciona en el articulo 1.7.2 de este documento

mencionado:

“1.7.2. Generar programas Yy proyectos que permitan la interconexion de espacios publicos, incluidos los parques y areas verdes,

generando paseos Yy circuitos, tanto a escala de barrio como a escala de la ciudad.” Politica Nacional de Desarrollo Urbano (2014).
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4.1.4 Subcentro pericentral como una oportunidad

“Un subcentro es un punto en el espacio metropolitano caracterizado no solo por tener un densidad de trabajadores sensiblemente
superior a la de sus vecinos, sino y sobre todo, por ser capaz de ejercer una influencia sobre su entorno. Dicha influencia puede
verse reflejada mediante el flujo de trabajadores o compradores que acuden a él desde sus residencias, o por una modificacion del
manto de valores y de intensidad de uso del territorio alrededor de él. Un subcentro también deberia ser un punto de referencia en

el territorio con una fuerza identitaria tal capaz de ser reconocible por su vecindario.” Aguirre, C y Marmolejo, C. (2009).

A lo anterior hay que mencionar que un subcentro consolidado, acerca las oportunidades de la ciudad a poblacion no tan
acomodada como actualmente ocurre en las comunas mas periféricas de Santiago. Esto quiere decir que no solamente las
comunas aledafas al area de estudio del nuevo subcentro “Maestranza San Eugenio” se veran beneficiadas, sino que también
varias que se encuentran cercanas, como por ejemplo Maipu, La Cisterna, La Pintana, San Bernardo, entre otras.

Analizando y llevando esta investigacion a Santiago, es facil darse cuenta de que la metrépolis capitalina, hoy en dia es una ciudad
policéntrica. Los diversos centros son producto del crecimiento y extension de la ciudad con sus habitantes, o que implica que esta
necesita un equipamiento basico para poder prosperar de manera adecuada, dando como resultado que la formacion de
subcentros es inevitable.

La expansion constante de poblacion mencionada implica la generacion de subcentralidades, los cuales son puntos capaces de
ejercer influencia sobre su entorno como se menciona en el estudio de Aguirre, C y Marmolejo, C (2009); Pero en el caso de la

capital, la concentracion de empleo se ve reflejada en la zona central o Nororiente de Santiago, es decir que no existe una

44



verdadera relocalizacion del empleo. Esto genera grandes movimientos de personas a diario para poder llegar a su trabajo,
provocando un colapso en los medios de transporte y las infraestructuras para el desplazamiento, a como ocurre en el caso de la
accesibilidad a Maipu (comuna periférica con subcentro). Un articulo del Mercurio escrito por Obregon, P. (2007) demuestra que
Santiago, Providencia y Las Condes monopolizan casi la totalidad de los empleos calificados que la capital necesita para
funcionar, es decir el 71% de la creacién de puestos de trabajo calificados. También hace menciéon a que si bien estos son
empleos calificados administrativos o de grado universitario, no hay que olvidar que estos también arrastran a tareas de apoyo

(aseo, seguridad, etc.).

“La concentracion explica, de alguna forma, las dificultades que algunos santiaguinos enfrentan para llegar a sus oficinas; explica
los gastos extraordinarios que algunas empresas asumen para acarrear a sus trabajadores sin vehiculo propio; explica ciertas

mermas en productividad; explica atrasos, estrés, ausentismo, etcétera.” Obregon, P. (2007).

En sintesis, si bien se esta dando respuesta al constante crecimiento de Santiago por medio de subcentralidades, el hecho de la
no relocalizacion del empleo arrastra la problematica del trasporte y tiempo de traslado en estos medios que se sufre a diario.

No obstante, la reutilizacién de predios industriales céntricos podria ser una idea atractiva para apaciguar estas problematicas ya
mencionadas. Por ejemplo, al trasladar parte del nucleo de trabajo calificado o centro de negocios de nuestra capital, hacia la
poblacién mas vulnerable por medio de subcentralidades en sectores pericentrales sin uso, se conseguira disminuir tiempos de

traslado, fomentar vivienda digna y ofrecer nuevas oportunidades de empleo, pero todo cambio que intente realizarse, se debera
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conseguir en conjunto al Estado y personal adecuado, para un correcto desarrollo de integracion.

“La incesante ocupacién de nuevo suelo que requiere el crecimiento periférico origina grandes costos para la sociedad, entre 10s
gue destacan los asociados a ampliar el suministro de servicios publicos y los generados por el desplazamiento diario de personas
y productos en un territorio urbanizado en constante aumento. Asimismo, se hace necesario ampliar las redes de agua potable y
alcantarillado, prolongar las vias troncales y secundarias, extender la cobertura de los servicios de recoleccion de basuras y
aumentar el suministro de alumbrado publico y servicios de seguridad ciudadana. El costo por habitante de proporcionar esos
servicios crece con el aumento del area servida y la disminucion de la densidad de poblacion servida. Al mismo tiempo, el
crecimiento en extension genera costos adicionales para la sociedad debido a los mayores costos de funcionamiento de los
servicios de transporte publico y el incremento del transporte privado con los costos de congestion y contaminacion asociados. Las
anteriores son algunas de las razones que hacen atractiva una propuesta de crecimiento urbano compacto, frente al crecimiento

en extension.” Rojas, E. (2004.)
Y es asi como la generacion de subcentros en predios relativamente centrales, podria llegar a ser una de las respuestas al

constante crecimiento de Santiago que hoy en dia existe, descentralizando la actual oferta en empleo de la zona central y

nororiente que ofrece la capital metropolitana.
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4.1.5 Equipamiento de Interés

Al generarse una subcentralidad dentro de la capital, el ofrecer un equipamiento de interés se vuelve uno de los puntos con mayor
importancia al momento de proyectar, es decir el equipamiento debe responder y dar solucién a las necesidades basicas del
entorno inmediato y responder a las necesidades inmediatas en un contexto mas metropolitano.

Dentro de un contexto local, se debe dar respuesta a las necesidades de educacion, salud y comercio basicas que conlleva la
posible gran densificacion que seguramente se edificara en el sector.

Al pasar a un contexto metropolitano se debe responder a necesidades mas grandes, como podria llegar a ser la cultura, areas
verdes, areas de esparcimientos, areas de exposiciones o comercio a grandes escalas que puedan llevar a un crecimiento de nivel
economico.

Al volver a la identidad del proyecto, a ser un lugar relativamente céntrico dentro de la ciudad en donde se emplazara, con una
accesibilidad extremadamente buena a nivel metropolitano por medio de las futuras estaciones intermodales a construirse y una
accesibilidad a escala de ciudad completamente alcanzable para todo tipo de peaton, junto con estructuras patrimoniales
presentes dentro del segmento, el equipamiento que necesita, tiene un caracter de densificacion residencial acompafado con
estructuras de que respondan a las necesidades basicas (salud, comercio, educacion, deportes, etc.) un caracter cultural debido al
patrimonio existente no olvidando la identidad del area (museos, centro culturales, paseos memoriales, etc.) y un desarrollo mas
complejo de equipamiento a nivel metropolitano para conseguir una formacion comercial a gran escala (nucleo de oficinas, centro

de convenciones, estadios, etc).
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Todos estos equipamientos vienen acompafiados de relaciones funcionales entre ellos para lograr un correcto desarrollo, ademas
de una envolvente de parque a nivel metropolitano, fomentando la proyeccion de areas verdes necesarias dentro de la capital.

Un equipamiento de gran interés para un lugar tan céntrico con caracteristicas ya mencionadas, podria ser un el centro de
convenciones, que puede llevar a un aumento y desarrollo metropolitano de grandes dimensiones.

La necesidad de unos de estos centros se vio expuesta en marzo de 2019:

“La organizacién de la cumbre climatica mundial (COP25) que se realizara a fin de arfio en Chile no tan solo esta abriendo un
debate medioambiental. Esta planteando ademas la discusion sobre si Santiago tiene la capacidad para organizar un evento de

talla mundial, que significara la llegada de cerca de 25 mil personas y a 30 posibles presidentes a Chile.” Carrizo, E. (12 Abril 2019)

Por lo tanto se observa la necesidad de poder generar equipamiento a nivel metropolitano, en este caso de talla mundial, para
resolver las necesidades a nivel pais, con respecto a este tipo de estructuras y como consecuencia formar un mayor crecimiento
en distintos ambitos (Carrizo, E. 12 de abril 2019).

Y es asi como la seleccion de equipamiento del Subcentro sera de una manera selectiva para poder potenciar y complementar

todo el desarrollo pericentral del area y lograr la correcta funcion de la ciudad.
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4.2 REFERENTES PROYECTUALES

42 1 Par(] ue LaVi I I ete IMAGEN 27  Fuente: Plataforma de arquitectura / Elaboracién propia

PARQUE LAVILLETTE

Parque Lavillette surge a partir de la reutilizacion de predios abandonados y sin
desarrollar del mercado nacional de carne y matadero de Paris.

En esencia de disefio el parque ofrece una relaciéon continua entre el peatén y la
naturaleza, ademas de ofrecer equipamientos conectados por senderos natura-
les ofreciendo la continua interaccion.

Dentro de su configuraciéon de espacios abiertos para la interpretacion libre del

ususario, se presenta una accesibilidad que atrajo a edificios residenciales
alrededor de él, con una continua contemplacién hacia el parque y no actuando
sobre este.

4.2.2 Parq ue CerrillosS imMAGEN 28  Fuente: Monte alegre beach arquitectos / Elaboracién propia

PARQUE CERRILLOS

Parque Cerrillos surge a partir de una regeneraciéon urbana del ex aeropuerto
los cerrillos en donde a través de sus 245 Ha y localizacién dentro de la ciudad
permite una densificacién residencial y generacion de equipamientos extraordi-
naria que causara grandes beneficios econémicos y sociales para la zona peri-
central de la capital de Chile.

En su composicién proyectual dentro de su primera etapa se expresa con un
parque lineal a través del predio con distintos tipos de equipamientos y espacios
abiertos para la poblacién; En su segunda etapa que aun no se construye, se
crearan villas residenciales alrededor del parque, que en su mayoria se encuen-
tran en constante contemplacién hacia las explanadas verdes.

a9 L

Memoria de titulo 2019 Subcentro “Maestranza San Eugenio”



4.2.3 Parque Inundable Zanjén de la Aguada IMAGEN 29 Fuente: www. Disefio arquitectura.cl / Elaboracién propia

PARQUE INUNDABLE ZANJON DE LA AGUADA

Este parquee es un parque multiproposito que surge a partir del patrimonio del
paisaje que representa el Cause del Zanjon de la Aguada para Santiago.
Dentro de sus 41 Ha y 4,5 km de largo, ofrecen una nueva vision de lo que fué
este cause para la capital a través de las estructuras multipropositos verdes,
pero sin olvidar su funcién de recolector de aguas lluvias durante invierno.
Este es la quinta area verde mas grande de Santiago y entrega una renovacioén

urbana ofreciendos espacios recreacionales y areas de esparcimientos para las
zonas centro - sur de la capital,ademas de integrar obras hidraulicas que
ayudan a controlar las aguas lluvias excesibas.

4.2.4 Vitry - Sur - Seine, proyecto urbano macenzo Fuente: www. Germe & jam.cl / Elaboracién propia

RexC Place de lo gore Rue Albrecht ZAC du port 8 Fanglais  Place Albrecht Porc desberges  Ecluse
Place P. Semard GS 2+ square. Colibge  GS 1 Jordins de Seine Chute d'eay

VITRY - SUR - SEINE, PROYECTO URBANO

Este es un proyecto residencial de Paris que busca un desarrollo urbano
entre las estaciones de RER y SENA, afirmando el valor metropolitano

del sitio y el rio cercano que se presenta en el sector.

Su desarrollo afirma el valor del distrito en que se emplaza, consiguiendose
a través de la densificacion vertical en contemplacién hacia el rio y fortale-
ciendose a partir de una reconfiguraciéon de tejido urbano entre areas de
esparcimientos.
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CAPITULO 5.0

ESTRATEGIA DE INTERVENCION E IMPLANTACION

5.1 FUNDAMENTACION DE ESTRATEGIAS PROYECTUALES

La estrategias proyectuales deben considerar distintas cualidades que se obtienen a partir de la conclusion del estudio diagnaostico
(véase en pagina 33, capitulo 2, punto 2.3 andlisis F.O.D.A).

A la vez, estos conceptos mencionados deberan tener y poner en practica criterios mas rigidos como lo seria la normativa
existente o las relaciones funcionales entre los equipamientos, para buscar el correcto desarrollo.

A partir de lo mencionado anteriormente, se conseguira resolver de manera concreta las amenazas y debilidades que inciden en el
segmento estudiado por medio de las fortalezas y oportunidades que se ofrecen, permitiendo por ejemplo, una buena conexién a
través del predio, equipamiento adecuados y densificacion central que a largo plazo permitird una evolucion dentro de la

intercepcidon en donde se emplaza.
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5.2 CRITERIOS PROYECTUALES

Los criterios proyectuales que rigen el proyecto, surgen a partir del diagndstico integrado de estudio y el analisis F.O.D.A de
conclusion de este diagnostico.

En relacién a lo anterior, los conceptos que se mencionan buscar resolver las probleméticas presentes de una forma que adjudique
una calidad significativa al proyecto. Ademas, el proyecto se vera influenciado de manera directa por estos conceptos, de tal forma

gue modificara al contexto local y metropolitano, causando el impacto deseado.

1° DESARROLLO CONEXION 3° ESPACIO-MEDIO AMBIENTAL & 95° DESARROLLO CULTURAL

ESTABLECER UNA MEJOR CONEXION A ESCALA LOCAL, JUNTO RESTABLECER Y CREAR AREAS DE ESPARCIMIENTO, ESPACIOS DESARROLLAR Y FOMENTAR EL PATRIMONIO EXISTENTE PARA
CON LA CIUDAD A TRAVES DE METODOS PASIVOS DE TRANSPORTE f

CULTURALES Y AREAS VERDES QUE ACTUEN DE FORMA QUE SEA ACCESIBLE AL PUBLICO Y DE ESTA FORMA GENERAR
HOMOGENEA.

00,6 @ &)@

CONCIENCIA CULTURAL.

2° INTEGRACION SOCIAL 4° DESARROLLO METROPOLITANO 6° CONTEXTO POLITICO

FORTALECER LA INTEGRACION SOCIAL A NIVEL LOCAL Y DE CONTRIBUIR AL DESARROLLO LOCAL Y METROPOLITANO PARA RESTABLECER EL CONTEXTO NORMATIVO EXISTENTE Y FOMENTAR
CIUDAD A TRAVES DE LA FORMACION DE ESPACIOS COMPLEMENTA- CREAR UNA CIUDAD MAS EQUITATIVA. EL TRABAJO POLITICO - SOCIAL PARA CONFORMAR EL PROYECTO.

@) (8t S0 CLaERS

IMAGEN 31 Fuente: Elaboracion propia
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5.3 ESQUEMA DE RELACIONES FUNCIONALES

Si bien un esquema de relaciones funcionales es mayormente utilizado dentro del disefio de edificios para comprender como se
relacionan los recintos entre si, también es de primera necesidad el utilizarlo dentro del urbanismo, debido a que este puede dar
soluciones de disefio con respectos a los equipamientos y la relacién necesaria que deberan tener el uno con el otro.

Por ejemplo dentro de un acceso de gran nivel a cualquier segmento de estudio (estacion de metro, terminal de buses,
aeropuertos) se le puede relacionar nacleos de oficinas, equipamientos de nivel metropolitano u otros que a la vez conllevan al
comercio o cultura dentro del sector; Es por ello que para este proyecto se crea un esquema de relaciones para comprender el

cémo se emplazard el equipamiento dentro del predio.

Conjuntos Residenciales

1> Equipamiento Comercial

. . - ACCESOS
@ Equipamiento bdsico 3 SEGUNDARIOS

% Nucleo de oficinas

ACCESO
DETONANTE

EQUIPAMIENTO

INTERCOMUNAL PATRIMONIO

Equipamiento depertivo
intercomunal

Pargue intercomunal

Area verde y de
esparcimiento ACCESOS
SEGUNDARIOS

Peatén

Trasporte ciclovial

00000600000

) Trasporte Publico IMAGEN 32 Fuente: Elaboracion propia
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5.4 CAMBIOS AL CONCEPTO NORMATIVO

Con el fin de aplicar criterios normativos dentro del proyecto, y segun lo mencionado en el articulo 3.3.4 de la ordenanza del plan
regulador metropolitano de Santiago (véase en pagina 16 - 17, capitulo 2, punto 2.1.2 Contexto metropolitano caso de estudio)
gue hace la mencién de crear un plan seccional dentro del predio de la maestranza para su ejecucion proyectual y que sera
posteriormente aprobado por la municipalidad correspondiente (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, ordenanza PRMS, 2007), se

ha disefiado uno de estos planes, de forma que sea aplicable para el disefio, priorizando una reintegracion al tejido urbano sin

interrumpir de manera significativa lo preexistente.

De forma paralela, se definirdn 2 planes seccionales mas que seran aplicados en un area contigua de la comuna de Estacion

Central y otro en la comuna de Santiago. Dentro de sus funciones, se encontrara el regular la altura de las edificaciones y el

cambio de uso de suelo, permitiendo la construccion de distintos equipamientos (VER ANEXO 13 planes seccionales).

SECCIONAL ESTACION CENTRAL
Se plantea un cambio en el uso de suelo donde predomina el industrial
actualmente, fomentando la construccibn de vivienda en altura junto con
equipamiento basico complementario, con algunos predios de uso exclusivo para
vivienda social.

También se propone el control de altura de las edificaciones para respetar el

contexto actual.

IMAGEN 33
Fuente: Elaboracion propia
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SECCIONAL MAESTRANZA

A partir de este seccional se realizara una subdivision predial interior en donde
algunos de estos, serdn de uso de suelo exclusivos para equipamientos
determinados. Se buscara una regularizacion de las alturas de edificaciones
futuras a proyectarse y se le dara un uso exclusivo al area que esta protegida

como Zona Tipica.

SECCIONAL SANTIAGO

El plan seccional de Santiago surge con la idea de generar la mayor
densificacion dentro del proyecto y equipamientos que funcionen a nivel comunal.
Al igual que el plan seccional de la Estacion Central, se hace un cambio del uso

de suelo actual para poder generar las distintas estructuras y edificaciones.

IMAGEN 34
Fuente: Elaboracidén propia

IMAGEN 35
Fuente: Elaboracién propia
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5.5 ESTRATEGIAS DE INTERVENCION

En base a lo hablado desde el diagndstico urbano del presente documento, se proponen estrategias de desarrollo a nivel macro;
meso y micro escala para poder incorporar todos los criterios proyectuales.

De esta manera se abordara la regeneracion desde la escala intercomunal, para poder conseguir una mejor forma de insercion del
proyecto al contexto preexistente.

El potenciar el sector desde una vista a mayor escala desde un principio, es para poder reintegrar la infraestructura sin uso y dejar
gue actie como un articulador dentro del area, obteniendo a largo plazo, un desarrollo econémico, social y medioambiental.

ESTRATEGIA MACROESCALA ESTRATEGIA MESOESCALA ESTRATEGIA MICROESCALA

Fuente: Elaboracion propia Fuente: Elaboracion propia Fuente: Elaboracion propia

56

Memoria de titulo 2019 Subcentro “Maestranza San Eugenio”



5.5.1 Estrategia macroescala

Unificacion de areas verdes por medio de

la puesta en red de ciclovias entre los

distintos  parques  metropolitanos e
intercomunales, para un facil traslado entre
estos

por un medio autosustentable,

consiguiendo a la vez acercar al usuario a

un porcentaje mayor de m?2 de area verde

del que presenta en su comuna.

Esto a la vez conseguira aumentar la
puesta en valor de la Maestranza San
Eugenio al actuar como punto intermedio
dentro de esta conexion.
La conexion ciclovial permitird el traslado
constante de publico desde la zona sur

poniente hacia la zona centro de la capital,

o PARQ. BERNARDO LEIGHTON

@O estapio corvi Q
© rARG.ANDRE JARLAN ) PARQ. O'HIGGINS

o POLIDEPORTIVO CORDEP () PARQ. VICTOR JARA

@ PARQ. LO ERRAZURIS MAILEF ® reria Lo vALLEDOR

e PARQ. BICENTENARIO

%
€
Z
%
’ 0
— a
= 7
=
)
E)
s

AUTOPISTA CENTRAL

@ MAESTRANZA SAN EUGENIO

CANCHAS PARQ. CENTENARIO () SKATE PARK sAN JoAQUIN ) CLUB HIPICO DE SANTIAGO

RED CICLOVIAL
PROPUESTA

VIALIDAD EXPRESAS
VIAS TRONCALES
ZANJON DE LA AGUADA

AREAS VERDES EXISTENTES

AREAS VERDES
PROPUESTA POR PRMS
PUNTO DE INTERES
METROPOLITANO

CORREDORES VERDES
PROPUESTOS

IMAGEN 36 Fuente: Elaboracion propia (VER ANEXO 1 estrategias de intervencion)

y en consecuencia conseguir un aumento econdmico y social significativo para el area estudiada en un periodo a largo plazo.
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ESTACION METROTREN PUNTOS DE LLEGADA PEATONAL INPORTANTES.

I /veA VEROE EXSTENTE
EXISTENTE

. 8
5.5.2 Estrategia mesoescala il B -

AREAS
@ ESTACION DE METRO DE INFLUENCIA @ PARQUES INTERCOMUNALES

L

£ 1

1|

Formacién de corredores verdes para la

conexion y traslado peatonal entre los 8 Nl (R R

parques intercomunales reconocidos en el

sector (Parque O’higgins y Parque .

bicentenario de cerrillos) unificando la 1 1

zona, por medio de extensiones arboladas | 7 (42

y denominando a la Maestranza de San ' pp—

Eugenio como articulador.
En consecuencia permitird al usuario de
comunas cercanas, el poder utilizar

equipamientos que no se presentan en su

L

sector residencial y a la vez acceder a A R s~

areas de esparcimientos. IMAGEN 37 Fuente: Elaboracion propia (VER ANEXO 1 estrategias de intervencion)

Estos corredores verdes también se adentraran en el interior del predio sin uso de la Maestranza San Eugenio, modificando su

morfologia hacia el usuario peatonal, con métodos de trasportes pasivos y no de uso automovilistico.
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5.5.3 Estrategia microescala

Dentro del &rea de intervencidn se
presentan distintos limites (linea férrea,
Edificaciones

Zanjon de la aguada),

(Patrimonio  presente) y puntos de
influencia por el transporte (intermodal,
estaciones de metro y metrotren).

Estos seran los encargados de formar los
recorridos interiores y la morfologia dentro
del proyecto.

Los recorridos interiores a la vez
conectaran con los corredores verdes
exteriores, para transformar el predio de

estudio en un articulador que facilite el
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IMAGEN 38 Fuente: Elaboracion propia (VER ANEXO 1 estrategias de intervencion)

desplazarse entre las comunas que presentan influencia directa hacia el subcentro. Los equipamientos de mayor importancia, se

estableceran en medio del segmento conectandolos de forma directa con los recorridos mas accesibles a los medios de transporte

masivo, permitiendo aumentar su influencia dentro del area y consiguiendo la puesta en valor de estos.
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CAPITULO 6.0

PROPUESTA

6.1 ZONIFICACION

El proyecto de subcentro
Maestranza San Eugenio
contard con distintas areas

y proyectos detonantes que

daran utilidad al predio
preexistente.
Entre los proyectos

detonantes, se encuentran
aquellos realizados a partir
del patrimonio preexistente,
el cual le dara valor a estas
de

histoérico, transformandolas

estructuras interés
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IMAGEN 39 Fuente: Elaboracidon propia (VER ANEXO 4 zonificacion de areas)
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en puntos culturales de importancia capitalina ; Los demas proyectos detonantes como el centro de convenciones o el centro
gastronomico internacional, le daran un valor a nivel de ciudad, fomentando el turismo, cultura y comercio tanto para el area de
intervencion y su entorno inmediato, a como para la ciudad.

A la vez, los nuevos edificios de oficina, permitir4 atraer el trabajo calificado a la zona, formando un nuevo nucleo de negocio a
largo plazo dentro del area; Como se menciond anteriormente, este tipo de trabajo también atrae ofertas laborales de mantencion,
ofreciendo distintos tipos de empleos para la capital.

El parque que se propone, aportara una cantidad aproximada de 23 hectareas, es decir unos 230.000 m 2 de areas verdes,
permitiendo ubicarse entre uno de los 5 parques de mayor cantidad de espacio verde dentro Santiago, ofreciendo un nuevo
pulmén verde en la ciudad, que a la vez tendra una relacion directa con los parques Bicentenario de Cerrillos y Parque O’Higgins
por medio de los corredores verdes propuestos.

Dentro del contexto local, se ofrece una densificacion residencial en altura que aportara una cantidad de 84 edificaciones de 5a 9
pisos y de los cuales, 44 corresponden a Edificaciones de vivienda social. En consecuencia se generara una mixtura en el area,
gue se ubicara en la periferia del proyecto y actuara en relacion directa sobre el parque.

Estas edificaciones vienen acompafiadas de equipamiento basicos como lo son el CESFAM, Colegio de excelencia académica,
Centro deportivo y skate park propuestos, permitiendo un aporte de salud, educacion y deportes para el sector de emplazamiento.
En sintesis el proyecto consigue un aporte en equipamiento que actuara tanto para un contexto local, a como para un contexto a
nivel metropolitano, adquiriendo un valor que antes no poseia, a partir de su regeneracion espacio — urbana (VER ANEXO 4

zonificacion de areas).
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6.2 DISTRIBUCION ESPACIAL

La distribucién espacial
demuestra con exactitud la
los

ubicacion de todos

proyectos detonantes,
proyectos patrimoniales y
segundarios, permitiendo
dar a conocer el como se
relaciona los unos con los
otros, a través de los
senderos y estructura vial
creada.

(VER ANEXO 6; 10 Y 16)
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6.3 EQUIPAMIENTO DETONANTE PROPUESTO

6.3.1 Equipamiento detonante

Centro de convenciones e innovacion tecnolégica: 103.000 m2. Dentro de la actualidad la falta de un centro de convenciones
de calidad mundial se ha hecho denotar, tras el nombramiento de Chile para ser sede de la COP25 en el afio 2019.

La ubicacion del Centro de convenciones se encuentra en el centro del parque en relacion directa con una avenida de caracter
estructural del subcentro. Ademas, se le da relacion con uno de los senderos primordiales que proviene desde la intermodal

preexistente, para ofrecer un facil acceso peatonal.

Hotel Centro comercial: 43.700 m2 (placa comercial 16.110 m?2 del total).En relacion funcional directa con el centro de
convenciones, se establecera un Hotel resort, el cual presentara una primera planta comercial para fomentar el comercio dentro
del proyecto; Junto con lo anterior, este hotel-comercial se proyecta con la idea de poder ofrecer una oferta de empleo significativa
dentro de la capital, atrayendo un numero significativo de personas a diario y estableciendo hospedaje hacia el centro de

convenciones.

Edificios de oficina: 44.000 m2 (Nucleo n°l: 12.800 m2; Nucleo n°2: 31.200 m?2). Al fomentar la construccién de edificios de
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oficinas dentro del proyecto, se conseguird realizar un nucleo de trabajo calificado, que a la vez permitira trasladar parte de la
oferta de empleos de este tipo, ubicada principalmente en la zona Nororiente de la capital. Su ubicacién estratégica se encuentra
en relacién directa con la estacion intermodal establecida en la seccion surponiente del proyecto; De esta manera se conseguira

un facil acceso a las edificaciones.

Centro gastronomico internacional: 9400 m2. Este equipamiento se ve en relacion directa con lo que es el centro de comercio
de verduras Lo Valledor ubicado en el area surponiente del proyecto, cercana a la intermodal. Permitird fortalecer la importancia
de este sector a nivel metropolitano y a la vez, se establecerd como un area de comercio boulevard; Al proyectar estructuras que
permiten entretencion y cultura, se conseguira atraer comercio y turismo a la zona mediante un facil acceso de transporte, ademas

de complementar a los nucleos de oficina.

6.3.2 Equipamiento Patrimonial

Museo Ferroviario y Centro Cultural explanada abierta: 13.720 m2. A través de las 2 tornamesas patrimoniales existentes
dentro del predio, se formara un espacio cultural por medio de la proyeccion del museo ferroviario en la tornamesa n°l y centro
cultural explanada abierta en la tornamesa n°2 consiguiendo conexion entre ellas mediante el taller patrimonial que las une. Esto
generara la puesta en valor de estructuras patrimoniales, que a la vez tendran espacios de exposicion abierta de las piezas

ferroviarias presentes, gracias a los senderos (paseos memoriales) que dan accesibilidad a estas estructuras principales.

64



Parque inundable Maestranza San Eugenio: 51.800 m2. Se reinterpreta el Zanjén de la Aguada (patrimonio del paisaje) que
actla previamente como un delimitador, para reincorporarlo en forma de parque y manteniendo su funcién de recolector de aguas
lluvias en invierno (al igual que el parque inundable Victor Jara). El parque tendrd una relacién directa con el subcentro ademas de
ofrecer areas de esparcimientos dentro de él, como un skate park de 3000 m2 y un area de juegos de agua al final de este.

Centro de entrenamiento Olimpico estadio Ferrocarril: 24.600 m2. Al presentarse dentro del segmento de estudio, un
patrimonio negado como lo fue el estadio ferrocarril, estructura de gran importancia para el sector desde sus inicios, pero que a
traves del tiempo su deterioro llevo al derrumbe de este (manteniendo su valor de igual manera para la poblacion), se plantea la
confeccion de un estadio de entrenamiento olimpico en el mismo sector, restableciendo su importancia y dandole funcion, debido a
gue Chile albergara los Panamericanos 2023.

Posteriormente este estadio servira para el entrenamiento y especializacion de deportistas chilenos, los cuales hoy en dia carecen
de estas estructuras. Asi de esta forma se establecera un area deportiva de importancia metropolitana, a partir una estructura que

ya poseia este tipo de valor.
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6.4 COMPARACION DE TEJIDOS URBANOS

La comparacion de tejidos urbanos, permite dar a conocer la relacion existente y futura del predio Maestranza San Eugenio con
respecto a su formacion interior y contexto inmediato.

Se demostrara a partir del antes y después de las vialidades, subdivision predial y edificaciones, manifestando los resultados
finales en la regeneracion espacial.

(VER ANEXO 2 comparacion de tejido urbano)

6.5 DESARROLLO PROYECTUAL

El desarrollo proyectual demostrara los resultados finales conseguidos del proyecto, el cual se formo a partir del analisis
diagndstico, conclusiones y criterios proyectuales.
(VER ANEXOS GENERALES)
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6.6 PROPUESTA DE EDIFICACION Y CONJUNTOS HABITACIONALES

La propuesta residencial del proyecto,
ofrece una densificacion en altura que
genera un total de 84 edificaciones,
de las cuales 44 corresponden a
de estas,

vivienda social. El total

estan establecidas en conjunto

habitacionales que actitan en
copropiedad inmobiliaria, en donde
existen 3 tipologias de edificaciéon
privado-social y 2 de edificaciones de
vivienda (VER
ANEXO 14A; 14B Y 14C). Dentro de

las edificaciones sociales, se generan

social exclusiva

4 tipos de departamentos que van

desde los 50 a 70 m2 por residencia.

o EDIFICIOS DE VIVIENDAS
o EDIFICIOS DE VIVI, SOCIAL

e PROYECTO UKAMAU VIVI. SOCIAL
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IMAGEN 41 Fuente: Elaboracion propia (VER ANEXO 8 resultados proyectuales)
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A través de esta densificacion se permite establecer a un total de 12.194 nuevos habitantes en el area, de los cuales 4.440 son

ciudadanos de escasos recursos. Este calculo se forma pensando que cada departamento acepta un nimero entre 1 a 6 personas,

pudiendo variar en su resultado.
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Dentro de la de la proyeccibn de los conjuntos PRIMERA PLANTA EN COPROPIEDAD  ==== PREDIO CF?L?JAJA;RCIO
ACCESO
VEHICULAR COMERCIAL

habitacionales, algunos de estos ofrecen una primera

planta comercial hacia el exterior permitiendo la oferta
de empleos y emprendimientos en el area.
Hacia el interior en wuna planta subterranea

permaneceran los estacionamientos. Mas arriba en un

espacio de copropiedad inmobiliaria se establecen

sectores de interaccion social entre los residentes por

medios de sala de reuniones o gimnasios en primer piso

y en el exterior espacios de uso comun.

Los conjuntos habitacionales de vivienda social también

presentan espacios de uso comun como son las salas

de reuniones al exterior de los edificios.

Como estrategia de emplazamiento general, se busca

una orientacion de los edificios primordialmente hacia el

norte, de tal manera que todos sus departamentos g/

posean ventilacion natural, luz natural en alguna hora

del dia y posible calefaccidon natural durante invierno. . ) o
IMAGEN 42 Fuente: Elaboracion propia (VER ANEXO 15 desarrollo residencial).

(Ver imagen 43 e imagen 44)
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Para respetar la altura promedio del contexto inmediato,
se propone la regularizacion de pisos edificados, de

menor a mayor desde las edificaciones preexistente, en

donde la altura menor de 5 pisos de los edificios
proyectados se encontrard en relacion directa con estas
estructuras ya emplazadas dentro del area.

A partir de estas edificaciones se ira aumentando
relativamente el nimero de pisos, llegando a un maximo

de 9 pisos residenciales hacia el interior del proyecto que IMAGEN 43 \§
, .. . Fuente: Elaboracion propia @

estaran en contemplacion frente al parque intercomunal
del subcentro (VER ANEXO 15 desarrollo residencial).
Con respecto al financiamiento de las viviendas sociales,
el sector al ser un predio de caracter estatal, uno de los
actores principales sera el MINVU.

Gracias a lo anterior, se permitird agregar el subsidio
como modelo de financiamiento al igual que el arriendo
subsidiario. También se considera el posterior arriendo y
venta privada de departamentos, administrado por un

directorio, o venta de terrenos a agentes privados,

logrando recuperar parte de la inversion multimillonaria IMAGEN 44 S \§ﬁ a

del estado. Fuente: Elaboracién propia <
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6.7 ASPECTOS SUSTENTABLES

6.7.1 Sustentabilidad medioambiental.

Dentro de los criterios sustentables, la
proyeccion del subcentro genera un
total de 23 hectareas de area verde
atil, consiguiendo una interaccion
directa del peaton con areas
naturalizadas, que ademas conectara
con otros parques intercomunales
presentes en el sector, a través de 6,2
km de corredores verdes arbolados,
(VER ANEXO 10 corredores verdes)
unificando y fomentando el traslado
peatonal por medio de senderos
ecoldgicos. De esta manera se ofrece

a la ciudad el poder contemplar

IMAGEN 45

Fuente: Elaboracion propia (ver ANEXO 8 resultados proyectuales) y

espacios verdes de grandes dimensiones y trasladarse a través de ellos de una manera sustentable.

AREA VERDE EXISTENTE

AREA VERDE PROPUESTA

| AREA VERDE PROPUESTA PRIVADA
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Se proyecta la creacién de 4,2 km de ciclovias dentro del predio de estudio, pudiendo conseguir movilidad de bajo impacto
medioambiental a través de los distintos equipamientos proyectados, que a la vez, se conectardn con 6,2 km de ciclovias
pertenecientes a los nuevos corredores verdes y otras pistas preexistentes que aportan mayor rango ciclovial, unificandose en un
gran circuito de transporte intercomunal, y llegando hasta sectores alejados de la zona surponiente de la capital.

Se propone un mobiliario urbano sustentable, como los son las luminarias de alumbrado publico solares que actian para disminuir
el consumo energético dentro del sector o recubrimientos de micro aglomerado en frio para las ciclovias y ciclopistas, el cual
permitira un mejor agarre en invierno. Este ultimo posibilita una solucibn econdmica y ecologica a largo plazo debido a sus
componentes.

Dentro del proyecto también se utilizan sistemas de drenajes sostenibles como lo son pavimentos permeables, corredores
bioswale, jardines microcuencas, los cuales ayudan al escurrimiento de aguas en caso de lluvias torrenciales durante la época de
invierno. Estos seran ubicados de forma estratégica en los senderos interiores del proyecto, corredores verdes, ciclovias o paseos
peatonales, en donde los sistemas de drenajes se podrian ver colapsados, impidiendo el transito cotidiano. (VER ANEXO 7 corte
secciones de calle y ANEXO 12 cortes constructivos). Ademas de lo anterior, se lograra la acumulacion de aguas grises y aguas
de lluvia mediante los sistemas ya mencionados, ubicandolas en puntos estratégicos del subcentro para su posterior reutilizacion.
Finalmente la seleccion arbdrea se implementa en base de especies nativas (Maitén, Quillay, Algarrobo y Patagua) debido a que
estas al ser originarias, se adaptan de mejor forma bajo las condiciones climaticas del sector que otras especies y también
fortalece la biodiversidad local. A la vez, se implementan especies ornamentales (kiri, platano oriental) debido a su rapido

crecimiento, tolerancias climaticas y funcionalidad para el medio ambiente (VER ANEXO 11 catastro de arboles).
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6.7.2 Sustentabilidad Social

La sustentabilidad social se aborda desde distintos ambitos, por ejemplo, al realizar una regeneracion urbana y reutilizar predios en
desuso céntricos, permite el no seguir expandiendo la ciudad de sus limites politicos, y a la vez, concede la reintegracion urbana
del segmento en donde se emplaza esta regeneracién, logrando unificar sectores que antes no tenian conexion.

Dentro del proyecto, una regeneracion importante ocurre a partir el eje hidrico Zanjon de la Aguada, el cual actia como delimitador
de la zona, pero al restaurarlo en forma de parque ofrece beneficios sociales y medioambientales.

Otro beneficio social que permite el proyecto es la densificacion en altura, la cual logra traer un nimero significativo de personas
de distintas clases sociales a vivir al predio, obteniendo un nucleo de mixtura social; Ademas se vuelve a crear infraestructura en el

centro de la capital que actuara a nivel comunal y metropolitano, permitiendo que cualquier usuario pueda acceder a estas.

6.7.3 Sustentabilidad econdmica

El subcentro al ubicarse en un predio de caracter estatal, administrado por la inmobiliaria del grupo EFE y la municipalidad de la
comuna de Santiago actualmente, permitira la inversion por parte del MINVU (organizacion del estado) que resolvera la creacion
de viviendas sociales, para su postulacion o arriendo mediante subsidios estatales.

Posteriormente, tras la subdivision predial, la inmobiliaria del grupo EFE o entidad a cargo, podra generar residencias y
equipamientos de los cuales conseguira obtener ingreso por su venta o arriendo, permitiendo recuperar parte de la inversion
multimillonaria a largo plazo. A lo anterior se le suma el hecho que también se permitira la venta de predios a otras inmobiliarias

privadas por grandes sumas de dinero, consiguiendo recuperar inversion y generando la densificacion residencial.
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Con respecto a la sustentabilidad econémica de los edificios residenciales, algunos de estos podran generar ingresos a partir del

arriendo de su placa comercial en primer piso, logrando obtener recursos para su mantencion interna.

6.8 PLAN DE GESTION

6.8.1 Modelo de gestion

Para realizar un correcto plan de gestion, se
formara una corporacion de desarrollo urbano,
administrado por el gobierno regional
respectivo. Dentro de esta corporacion se
formara un directorio con distintas entidades
gue tienen relacion directa con la ejecucion del
proyecto, por ejemplo el gobierno regional, las
distintas municipalidades, los privados, etc.

Este directorio actuara bajo el marco normativo

de los PRC de las distintas comunas en donde

GORE

Servicio regional
de desarrollo urbano
(SRDU)

CORPORACION REGIONAL DE DESARROLLO URBANO

DIRECTORIO

Municipalidad Municipalidad Municipalidad Privados
Estacién Santiago P.A.C

Central COMITE'
ASESORES
DE EXPERTOS
CALIFICADOS

Gobernador
regional

SECRETARIA EJECUTIVA

UNIDAD DE UNIDAD DE UNIDAD DE
DESARROLLO PARTICIPACION DESARROLLO
INMOBILIARIO CIUDADANA DE PROYECTOS

IMAGEN 46 Fuente: Elaboracion propia
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se emplaza el proyecto, ademas del marco normativo general PRMS, ejerciendo decisiones normadas previamente o proyectando
planes seccionales, de acuerdo a las necesidades del proyecto
Cabe mencionar que la corporacion formada estar4 en constante relacion con un comité de expertos calificados, el cual los

asesoraran en las tomas de decisiones proyectuales.

6.8.2 Modelo de financiamiento

SISTEMA
Para financiar el proyecto, se postulara a la ley FINANCIAMIENTO URBANO
_ _ o COMPARTIDO
n°19.865 de sistema financiamiento urbano (LEY N° 19.845)

compartido la cual permite la inversion publica

e inversion privada. ESTADO PRIVADO
Esta ley permite basicamente el que entidades

publicas, celebren contratos con entidades SUBSIDIOS m._

privadas para la adjudicacion o ejecucion,

- . INVERSION INVERSION
operacion y mantencion de obras urbanas a PUBLICA

cambio de contraprestaciones (explotacion de

bienes muebles o inmuebles). (Ley n°19.865, CONTRATO DE

PARTICIPACION
Gobierno de Chile)

CONTRAPRESTACIONES

IMAGEN 47 Fuente: Elaboracidn propia
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6.8.3 Planificacion

ETAPA

01

GESTION

DESARROLLO
INICIAL
1.Generacién de planes
seccionales.
2.Subdivisién de predios.
3.Adjudicacién y ventas

de terrenos.

ETAPA

04

ZONA
GENERAL

FOMENTACION DEL
SUBCENTRO

1.Fomentacién comercial.
2.Fomentacién cultural.
3.Fomentacién social.
4.Fomentacién turistica.
5.Apertura de ventas
etapa residencial n°3
y parque etapa n°2.

PROCESO PARALELO

01

ZONA
GENERAL

EXTENSION DE
VIALIDADES
1.Desarrollo vial, redes de

agua potable y
alcantarillado.
2.Desarrollo ciclovial.
3.Desarrollo corredores
verdes.

ETAPA

04

IONA
GENERAL

PROYECCION EQUIPAMIENTO

DE USO BASICOS

1.Desarrollo equipamiento
salud.

2.Desarrollo equipamiento
educacién.

3.Desarrollo equipamiento
deportivo.

ETAPA

0l

GENERAL

TRATAMIENTO DE LIMITES
TERRITORIALES EN EL PREDIO
1.Canalizacién subterranea

del Zanjén de la aguada.
2.Creacién parque inunda-

ble.
3.Soterramiento de linea
ferrea.

ETAPA

04

ZONA
OESTE

PROYECCION RESIDENCIAL
TERCERA ETAPA

1.Desarrollo vivienda social
zona oeste.

2.Desarrollo residencial
de inmobiliarias zona

oeste.
3.Apertura de ventas
etapa residencial n°2.

PROCESO PARALELO

IMAGEN 48 Fuente: Elaboracion propia

02

IONA
SUR

PROYECCION RESIDENCIAL

PRIMERA ETAPA
1.Desarrollo vivienda social
zona sur.
2.Desarrollo residencial
de inmobiliarias zona sur.

ETAPA

02

ZONA
CENTRO-ESTE

PROYECCION PARQUE
PRIMERA ETAPA

1.Proyeccién de senderos
arbolados.

2.Forestacién general.

3.Ubicacién estratégica

metodos de canailza-
cién y recolecciéon de
aguas lluvias.

PROCESO

ETAPA

03

IONA
GENERAL

PROYECCION EQUIPAMIENTO

INTERCOMUNAL

1.Desarrollo centro de

convenciones y hotel.

2.Desarrollo Centro gastro-
némico.

3.Desarrollo nicleo de
oficinas.

PARALELO

03

CENTRO-OESTE

PROYECCION PARQUE
SEGUNDA ETAPA

1.Proyeccioén de senderos
arbolados.

2.Forestacion general.

3.Apertura de parque
etapa n®1 para uso
publico.

ETAPA

02

ZONA
CENTRO-NORTE

PROYECCION EQUIPAMIENTO
PATRIMONIO CULTURAL

1.Regeneracién de estruc-
turas patrimoniales
(tornamesas y estadio
ferroviario).

2.Ubicacién de piezas
ferroviarias patrimoniales.

ETAPA

03

ZONA
ESTE

PROYECCION RESIDENCIAL
SEGUNDA ETAPA

1.Desarrollo residencial
de inmobiliarias zona este.
2.Aperturas de ventas
etapa residencial n°1.

PROCESO

PARALELO

s L
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CAPITULO 7.0

CIERRE

7.1 CONCLUSION

Como conclusion final, se ha llegado a la idea de que el volver a habitar el centro de la capital es un acto urbano de primera
necesidad, e incentivar esta accion, puede llegar a generar muchos beneficios a nivel de ciudad.

La expansion de Santiago, ha creado en consecuencia un déficit considerable con respecto a los tipos de equipamientos basicos
necesarios y los medios de transporte masivos imprescindibles que se requieren durante el dia a dia; Sin embargo, si se propone
el reutilizar predios céntricos a partir de planes de regeneracion competentes dentro de la capital, se pueden formar beneficios que
no se consiguen al expandir el limite exterior.

Por ejemplo, el reintegrar un area céntrica a través de un subcentro, permite generar una conexion sobre el tejido urbano
preexistente por medio de una sutura urbana; Se puede implementar una densificacion residencial de tal manera que puede
obtenerse una mixtura social de distintas clases sociales, mitigando en parte la segregacion expansiva y ofreciendo equipamiento

de calidad que funcionara en distintos niveles; Se permite trasladar nucleos de trabajo calificado por medio de edificios de oficinas,
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generando ofertas de empleos para la zona, lo cual atraerd comercio e ingresos para el area, ademéas de disminuir tiempos de
traslados para este tipo de trabajo, que se concentra en su mayoria, en un solo sector de la capital actualmente.

En sintesis, lo que se intenta demostrar, es que los beneficios posibles a generarse durante la proyeccion de una subcentralidad
céntrica planificada, son de mayor calidad que los obtenidos al expandir méas la ciudad sobre sus limites actuales, ademas de que
estas expansiones, siguen explotando los subcentro periféricos y en consecuencia formando complicaciones sociales en el acto.
Este proyecto se centra en la regeneracion espacial céntrica por medio de un subcentro planificado, que a partir de sus criterios
proyectuales, (Véase en pagina 52, capitulo 5, punto 5.2, criterios proyectuales) permite generar los beneficios ya mencionados
en esta conclusion.

Ademas de lo anterior, proyectualmente se consigue realizar una puesta en valor sobre el patrimonio estructural del area, logrando
demostrar la importancia de lo que fue el segmento intervenido y consiguiendo volver a restablecer su valor a nivel metropolitano.
Para finalizar, la idea de volver al centro de la capital, es un acto primordial hoy en dia para no seguir expandiendo sus limites
actuales, y este proyecto de titulacion lo intenta conseguir a través de los distintos procesos de disefio al que se sometio,
pensando mejorar la calidad de vida de las personas a un nivel de macro, meso y microescala dentro de la metropolis de

Santiago.
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