Maestranza San Eugenio
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PROPUESTA DE RECUPERACION URBANA DE MAESTRANZA SAN EUGENIO
POR MODIFICACION DEL PLAN REGULADOR COMUNAL DE SANTIAGO,
VIGENTE PARA ESTACION CENTRAL.

1.- PRESENTACION:

Un analisis historico del crecimiento de la ciudad de Santiago, deja en evidencia el modelo de desarrollo urbano aplicado por mas
de un siglo y medio.

Se trata de un modelo de desarrollo expansionista, que incentiva claramente el desarrollo de la ciudad hacia la periferia, con
absoluta indiferencia por los costos globales que ello conlleva, como provocar el abandono sistemdtico, y consecuente deterioro
de las dreas centrales de la ciudad.(PLano 1)

A partir de 1960, este proceso se acentua por la aplicacién de un conjunto de nuevos instrumentos legales y financieros, que
tienen como efecto un rapido crecimiento de comunas periféricas como Las Condes, La Florida, La Reina, Cisterna, Maipd,
Pudahuel y Renca, versus la Comuna de Santiago, que pierde significativamente su poblacion, proceso al que luego se suma, la
Comuna de Estacion Central como parte central del Area Metropolitana.

Este proceso de perdida de Poblacidn, se prolonga hasta fines de la década de los 80.

La crisis econdmica de los afos 80, provoca a nivel mundial, el retorno paulatino a los centros urbanos de las grandes ciudades,
debido principalmente a los costos de viaje, a los tiempos ocupados en el traslado al trabajo y los servicios en general, y a la
perdida de los servicios del centro de la ciudad, los que aparecen escasos en la periferia (colegios, hospitales, centros de trabajo,
etc)

A partir de entonces, se ha iniciado un proceso de cambio de escenario, donde el area central de la ciudad se revaloriza, en funcion
de mejorar la calidad de vida provocada por la proximidad a los servicios de equipamiento, infraestructura, oportunidades de
empleo, menor costo de traslado y otras ventajas, que generan la necesidad de replantear la renovacion urbana, de las areas
centrales de la ciudad. Ello se fundamenta por el menor costo de edificacion, en el centro de la ciudad, versus los costos de
construccion en la periferia, planteado en términos de la globalidad del sistema urbano.

Ello fue demostrado cientificamente por un estudio de la Escuela de Economia de la Universidad Catélica (CIAPEP 1985).



En el caso de la Maestranza San Eugenio, por su proximidad al Centro metropolitano, donde se encuentran los beneficios ya planteados, por
su actual sistema de vias que la conectan facilmente al resto de la ciudad, por la importante superficie de suelo urbano disponible, sobre 40
Has, proponen a la Maestranza San Eugenio, como accidn prioritaria de recuperacion urbana, tanto urbana, tanto a nivel comunal, como a
nivel Metropolitano, representando potencialmente, un incentivo al fortalecimiento del centro comunal que se desarrolla en torno a
Estacidn Central, y al propio centro Metropolitano de SANTIAGO, situacidn que tiene estratégicamente un especial significado, en relacion a
la potencial recuperacion de la poblacidn perdida en los ultimos treinta afos, en las comunas de Estacion Central y de Santiago, y en
relacidon a los nuevos centros comunales que se desarrollan en el resto de las Comunas, y que de alguna manera tienden a establecer una
competencia con nuestros centros comunales y metropolitano, a los cuales Estacidn Central se esta integrando.

2.- EL MODELO DE CRECIMIENTO URBANO.

Como se ha sefialado, EL MODELO DE CRECIMIENTO EXPANSIONISTA, al que se encuentra sometida el Area Metropolitana, recibe, con el
potencial desarrollo de la Maestranza San Eugenio, un apoyo estratégico, en cuanto tiende a equilibrar la posible demanda habitacional,
hacia una localizacion mas central, con mayores beneficios y menor costo de instalacidn de viviendas, servicios, equipamiento y de
infraestructura, tanto de nivel comunal como metropolitano, lo que en definitiva repercute en un mayor ahorro en el desarrollo urbano
nacional.

Esta situacion deberia interesar a los niveles superiores del Estado, en cuanto aportar proyectos de inversién, para completar
infraestructura de nivel intercomunal, que favorece tanto el nivel intercomunal como el comunal, y que forman parte del desarrollo de Ia
Maestranza.
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3.- BENEFICIOS DE LA RECUPERACION URBANA DE MAESTRANZA SAN EUGENIO

3.1 Beneficios politico sociales:

La oferta en educacion, salud, recreacion cultural, seguridad policial, sera siempre superior a la situacion que presenta la periferia, sin
incurrir en mayores inversiones.

La mayor proximidad a los centros de trabajo y servicios especializados, como el sector financiero.

La mayor diversidad de de centros de abastecimiento, que ofrecen oportunidades de mejores precios.

La mejor calidad de vida, expresada como horas médicas por habitante, matriculas por habitante en edad escolar, infraestructura de m2
en educacién y en salud existentes, como de m2 de dreas verdes por habitante.

La mejor preparacion de infraestructura para enfrentar rigores climaticos en relacién a sectores de la periferia, como inundaciones,
abastecimiento de electricidad y agua potable, desplazamientos sin interrupciones, entre otros, constituyen en su conjunto una mejor
condicion de vida, sin mayores inversiones para las personas y para las instituciones que las administran.

La recuperacion de la Maestranza permite resolver problemas de hacinamiento de poblacidn, reubicando viviendas con mejor calidad
de vida

La recuperacion de la historia del desarrollo ferroviario del pais, en los edificios instalados como monumentos nacionales o de interés
patrimonial, forman parte importante de la identidad nacional ,en relacién al desarrollo de la ingenieria y de la capacidad tecnolégica
del pais, son valores vinculados también al arte y al desarrollo econémico nacional.

3.2 Beneficios Econdmico — Financieros.

El area central consolidada, dispone de la mds completa y mejor dotacién de redes de servicios urbanos del casco metropolitano, y se
encuentra altamente subutilizada, en parte por el éxodo de poblacién experimentado en los uUltimos cincuenta afios.

Un aumento de la densidad de poblacidn por unidad de superficie de suelo, no solo permite dar un mayor uso a la infraestructura
existente, subutilizado con el consiguiente dafio econdmico, sino aumenta la concentracién de la demanda en un sector que esta
directamente vinculado al centro metropolitano.



Esta mayor concentracién de demanda, provocara la instalacion de nuevas actividades econdmicas y fortalecera el desarrollo del Centro
Metropolitano, en parte debilitado por los procesos migratorios de la poblacidn hacia la periferiay por la aparicién de otros Centros en
diversas comunas del drea metropolitana.

La mayor concentracidn de habitantes de ingresos medios, genera un mayor rendimiento de impuestos territorialesy derechos
municipales, producto de las nuevas inversiones en servicios con nuevas patentes municipales, permisos, etc, lo que viene a contribuir
en el mejoramiento de las condiciones de vida comunales.

Para los usuarios significa un menor tiempo de traslado y una disminucion de la demanda sobre el servicio que queda disponible para
nuevas demandas.

Para la empresa de transporte, significa atender una mayor rotacidon de demanda con la misma infraestructura., generando en
consecuencia un importante ahorro en reposicién de infraestructura.

Mavyor posibilidad de ahorro familiar
Mejoramiento del tiempo disponible para otras actividades productivas o de recreacion.
Mejor calidad de vida.

La concentracién de servicios de equipamiento, comercio, educacion, salud y otros, genera un posible acceso a mejorar la calidad de los
bienes que se adquieren y a lograr un precio mas econdmico, lo que a su vez genera una capacidad adicional de demandar nuevos
bienes y servicios, o incrementar el ahorro, lo que aumentara la reactivacién econémica local.

La recuperacidn urbana genera nueva poblacion, lo que produce mayor concentracién de ingreso en el sector, lo que junto a la
proximidad al centro metropolitano, genera nuevas demandas por servicios complementarios a los instalados en el sector central, lo
gue permita la instalacidon de pequefias y medianas empresas con importante generacién de empleo.

El area de Equipamiento metropolitano, que se propone en torno a los monumentos nacionales de la historia de ferrocarriles, aéreas
verdes y equipamiento comercial, centros de exposiciones, teatros restaurantes, y otros permitira la afluencia de mayor publico al
sector, el redescubrimiento del barrio, y con ello el interés por generar nuevas remodelaciones, en lugares de mayor deterioro,
produciendo en el mediano plazo una recuperacién urbana y un mejoramiento de la calidad de vida del area vy su plusvalia.






Analisis Patrimonial

Edificios con valor patrimonial
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Planta General 1:250
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Bodega Norte




Bodega Sur
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Corte Longitudinal 1:100

Gimman: ] T
X lllll,lllllllll.llllUIIIHHIUIIIIIIHHIIUIIIJJ_HIJEIHIlJ[IIllllIIJllllHIllH|HIJHIIl!lllI}Jlllllllllllllmilﬂﬂj
| R v | | 1 |

JI===

’ VCdrterLérigi('udiﬁal 1100

CorteTransversal 1:100




Bodega Sur




Bodega de aceite




Bodega de aceite
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Planta Estructura  escalo 1:100

Union Rigida
Sistema estructural compuesto por una serie de marcos rigidos hechos en hormigén, acompanado
de vigas auxiiares del mismo material y pilares como elementos verticales principales
para las trasmisiones de cargas. '@ o Cal de Hormigdn Armodo
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SIMBOLOGIA

Planta y Superficies

MONUMENTO NACIONAL

AREA EQUIPAMIENTO MIXTA

AUTOPISTA Y PARQUE

AREA VERDE

EDIFICACION

PROPIEDAD TEMOINSA

ENSANCHE VEREDA

ZONA EXPROPIADA

0BISPO MANUEL UMANA §

MAESTRANZA
SUPERFICIE TOTAL MiZ hac
428910 42,891
PREDIOS

LOTES

SMAESTRANZA
SAN EUGENIO

COENOOU A WN R

=
o

Total

AREAS VERDES
LOTES

A

B

Total

AREA EQUIPAMIENTO

LOTES MT2

1A 19500
1B 14900
1C 5000

Total 39400
VIALIDAD

TOTAL MT2
161710




4.- RESULTADOS ESPERADOS DE LA RECUPERACION URBANA DE LA MAESTRANZA
SAN EUGENIO.

Como consecuencia de la renovacidn del sector, se producirdn cambios en la poblacién y en la configuracién urbanistica y arquitectdnica
del sector.

Todo lo sefialado, genera las condiciones para interesar un apoyo, de los programas de inversion en infraestructura de nivel
intercomunal, del gobierno central, como serian la construccién de la costanera norte del zanjén de la aguada, la prolongaciéon de la
Avenida Exposicion con conexién a la costanera norte, propuesta en la modificacion del Plan regulador comunal, la conexidn de Avenida
Pedro Aguirre Cerda con calle Maipu, de la Comuna de Pedro Aguirre Cerda, paralela a la linea de la Ferrocarril existente, y el apoyo a la
construccién del gran centro de equipamieto cultural y aéreas verdes, donde se ubican los monumentos nacionales del ferrocarril.
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