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Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

1. INTRODUCCION
1.1. ANTECEDENTES

1.1.1 Situacion General de la Comuna: Necesidad de Actualizacion
del PRC

La comuna de Maipu se localiza en la periferia sur-poniente del Gran
Santiago y es en la actualidad la segunda comuna mas poblada, después
de Puente Alto, con una poblacion al 2002 de 468.390 habitantes!.

Desde su creacion, a fines del siglo XIX, como un villorrio rural cercano a
la ciudad de Santiago, muy ligado a los hechos historicos acontecidos en
su territorio, la situacion de la comuna respecto de la region ha cambiado
notablemente, primero como sector de fuerte orientacion agricola, luego
conurbandose con el area Metropolitana con un rol preponderante en la
localizacion industrial y luego como comuna dormitorio.

El Plan Regulador Comunal (PRC), vigente desde 1965, que considerada
como area urbana alrededor del 30% del area urbana actual, ha sido
modificado a lo largo de estos casi 40 anos por numerosos seccionales,
especialmente para cambios en el uso del suelo. A partir de la entrada en
vigencia del Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) en 1994 se
sumaron nuevos suelos al area urbanizable, asi como una serie de
normas que vinieron a modificar el PRC vigente y a legislar sobre el area
rural, antiguamente no incorporada en la planificacibn comunal.
Producto de la sumatoria de normativas que conforman hoy el Plan
Regulador de Maipu, no existe una Imagen Objetivo de la comuna como
conjunto que permita orientar el desarrollo de ésta con una imagen
urbana coherente.

El rapido crecimiento que ha tenido la comuna, especialmente a partir de
1970, ha significado la incorporacion de mas de 400.000 nuevos
habitantes (aumentando casi 10 veces la cantidad de poblacion desde esa
fecha), lo cual ha ocurrido sin que a la vez haya aumentado en la misma
proporcion los servicios y equipamientos requeridos para mantener un
nivel de vida adecuado para la poblacion, obligando a sus residentes a
obtener esos servicios en comunas cercanas o en el centro de la ciudad,
con lo que la cantidad de viajes que se generan en la comuna ha
aumentado ostensiblemente, tanto para fines laborales, como de estudio
y recreacion. Existe insuficiencia de equipamientos en casi todas las

1 INE 2002, Censo de Poblacion y Vivienda
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Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

tipologias al interior de Maipu, la que se acrecienta paulatinamente, dado
que la poblacion va aumentando con mayor rapidez.

El crecimiento urbano de las ultimas décadas ha considerado en la
urbanizacion de los terrenos uUnicamente la vialidad estructurante
definida en el Plan Regulador Comunal vigente (que no incluia las zonas
periféricas al area urbana consolidada) y posteriormente en el PRMS (que
considera principalmente vialidad metropolitana e intercomunal), lo que
se ha traducido en una falta de continuidad vial entre las distintas
urbanizaciones, donde todas ellas se conectan al centro de la comuna por
medio de las vias estructurantes principales existentes, lo que produce
un aislamiento entre barrios y aumenta la congestion de las vias
estructurantes por falta de vias alternativas. Esta carencia de vialidad
normada al interior de los nuevos barrios, ha ido también en desmedro
de la calidad wurbanistica de los mismos, ya que son construidos
mayoritariamente haciendo uso de los beneficios de la normativa para
viviendas economicas en loteos con construccion simultanea, siendo
minimas las exigencias que se mantienen en cuanto a distanciamientos,
superficies prediales, anchos minimos de calles, etc.

Si la comuna sigue creciendo al ritmo actual, al 2015 su poblacion
superaria el millon de habitantes, lo cual es hoy perfectamente posible
debido a la cantidad de terrenos aun disponibles para uso habitacional
(unas 800 ha) y a las altas densidades habitacionales que permite el
PRMS en el territorio urbano comunal.

Es necesario prever y orientar el crecimiento poblacional comunal
asegurando la conectividad vial de las nuevas urbanizaciones con el resto
de la comuna, ajustando las densidades habitacionales al interior del
area urbana, proveyendo condiciones para la localizacion de
equipamientos y, en general, orientando el desarrollo para el
cumplimiento de los lineamientos estratégicos a nivel comunal.

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 3



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

1.1.2. Planificacion Territorial de la Comuna de Maipu

El primer instrumento de planificacion territorial de la comuna de Maipu
corresponde al Plan Regulador Intercomunal de Santiago de 1960 (PRIS).
En él se fijaba a Maipu un area urbana, y se proponia la creacion de un
Subcentro Metropolitano en el cruce de Av. 5 de Abril con Av. Pajaritos,
como parte del sistema de subcentros de equipamiento para las areas
residenciales. Definia ademas un area de expansion urbana, adyacente al
area urbana consolidada.

Imagen N°1
Plan Regulador Intercomunal de Santiago, 1960
Archivo Juan Parrochia P.
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Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

En el marco del PRIS, se elabor6 el primer Plan Regulador Comunal de
Maipu, el cual esta vigente desde 1965. Este regula una porcién de la
actual area urbana comunal, que incorpora ademas a la actual comuna
de Cerrillos y parte de Estacion Central. El Plan Regulador Comunal ha
tenido sucesivas modificaciones hasta la actualidad, ejecutadas por
medio de seccionales, tendientes principalmente a flexibilizar los usos de
suelo o a incorporar areas al desarrollo urbano que originalmente
estaban fuera del Limite Urbano. Estas sucesivas extensiones de la
superficie urbanizable fueron ocurriendo paralelamente con el avance del
area urbana en toda la ciudad, a medida que se modificaba el PRIS (y
luego el PRMS) y de acuerdo con las diversas politicas publicas vigentes
entre la aprobacion del PRC y la actualidad. La situacion normativa
vigente para el area urbana comunal, que incluye el PRC de 1965 y el
PRMS, se ilustra en el Plano N°1.

El proceso de Actualizacion del Plan Regulador Comunal comenzo6 con un
estudio contratado a la consultora Ecohab, a principios de 1991, cuyos
resultados se conocieron a mediados de 1992. El Estudio “Alternativas de
Desarrollo Urbano de la Comuna de Maipu” consistia en un diagnostico
comunal, principalmente enfocado al area urbana, el cual fue realizado
con los datos del censo de 1982 y sus proyecciones hasta la fecha del
estudio (1992), adecuado a la realidad comunal de ese entonces. Dicho
estudio incorporaba ademas el analisis de distintas tendencias respecto
del desarrollo futuro de la comuna, que debian servir de insumo a la
elaboracion de una propuesta de Plan Regulador Comunal.

En esa época los estudios relativos a la planificacion territorial estaban
radicados en la Direccion de Obras Municipales, de acuerdo con la Ley
Organica Constitucional de Municipalidades. Para la elaboracion del Plan
Regulador se contraté un arquitecto urbanista que elaboré la memoria y
la ordenanza, y paralelamente se contrataron los diversos estudios
complementarios: factibilidad vial, factibilidad de servicios sanitarios y
estudio de riesgos, los cuales sumados al estudio realizado por Ecohab,
constituyeron la base para la formulacion de la propuesta de PRC.

El proyecto de Plan Regulador Comunal se presenté a la comunidad el
21 de octubre de 1996, exponiéndose por un mes y 11 dias, junto con los
estudios complementarios. Se recibieron las observaciones formuladas
por la comunidad posteriormente a la exposicion y el Alcalde conformo
una comision compuesta con miembros del Concejo, la cual trabajé sobre
dichas observaciones durante mas de un ano, periodo en el cual el Plan
sufri6 modificaciones sustanciales que posteriormente no fueron
presentadas a la comunidad.
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Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

El Concejo aprobo el proyecto de Plan Regulador Comunal en 1998 (ver
Plano N°2). Se intento enviar los antecedentes a la SEREMI MINVU, la
cual observé que la ordenanza incluia temas que constituian
modificaciones al PRMS, muchas de las cuales no estaban debidamente
justificadas y no contaban con estudios que las avalaran. De este modo,
y producto del retiro el asesor urbanista, quedo a cargo del desarrollo del
PRC el Director de Obras Municipales en agosto de 1998.

Con otras nociones urbanisticas, el nuevo equipo incorporo
modificaciones al proyecto. Asi, el 1° de febrero de 1999 se envio
formalmente el Plan para su revision. La SEREMI MINVU formulo
observaciones en abril de 1999, las cuales indicaron que el Plan enviado
era inconsistente, sin dar cuenta de los estudios que se realizaron para
su ejecucion y era un instrumento de planificacion distinto del que
conocio la comunidad, por lo cual se estaba danando la fe publica. La
recomendacioén final de la Secretaria ministerial fue reiniciar el proceso de
elaboracién del PRC.

En otro ambito, el 13 de abril de 1999 hubo una modificacion a la Ley
Organica Constitucional de Municipalidades sobre la estructura
municipal, respecto a la unidad encargada del desarrollo del Plan
Regulador Comunal. A la Secretaria Comunal de Planificacion y
Coordinacion (SECPLAC), se retiro la responsabilidad de la coordinacion,
la cual recayo en la Administracion Municipal, ademas el Asesor
Urbanista que formaba parte de la Direccion de Obras Municipales,
quedo adscrito a la Secretaria Comunal de Planificacion (SECPLA), con la
funcion especifica de hacerse cargo de la planificacion territorial y
promover el desarrollo urbano de la comuna, asesorando al Alcalde y al
Concejo en estas materias.

Entre 1999 y el 2001 se produjo una profunda revision en la SECPLA
respecto del proceso llevado a cabo para la formulacion del Plan y de los
recursos invertidos. Como resultado se elaboré una estrategia para el
desarrollo del nuevo Plan Regulador Comunal, que consistio en llevar al
interior de la municipalidad el desarrollo de este instrumento a modo de
una empresa consultora. Ello significo que los estudios se realizaron en
forma interna, de tal manera que la informacion completa se concentrara
en el municipio. El ano 2001 se contrat6 a dos profesionales que
contribuyeron a la elaboracion de las estrategias para el desarrollo de
cada estudio especifico y, de este modo se elaboro el Estudio de
Suficiencia de Equipamiento y el Estudio de Densidades. A ellos se
sumaron asesores temporales para la elaboracion de los estudios de
“Riesgos Naturales y Proteccion Ambiental”, “Capacidad y Factibilidad

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 8



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

Vial”, “Factibilidad de Servicios” y la Declaracion de Impacto Ambiental,
asi como un arquitecto especialista en planificacion territorial para la
elaboracion de la Ordenanza y la Memoria Explicativa del Plan.

En dos anos se materializo el desarrollo integral del nuevo Plan
Regulador Comunal. Todos los estudios fueron elaborados sobre una
plataforma de Sistema de Informacion Geografico (SIG), lo cual se ha
utilizado ademas para la conformacion en paralelo de un Sistema de
Informacion territorial comunal (Sistema de Informacion Territorial de
Maipu o SITMA), el cual se ha convertido en una herramienta ventajosa
para la toma de decisiones estratégicas a nivel comunal.

1.2. ASPECTOS METODOLOGICOS

Se ha indicado la urgencia de contar con un Instrumento de Planificacion
Territorial de nivel comunal que esté actualizado y que responda a las
actuales condiciones de poblacion y de actividades que se desarrollan en
la comuna de Maipu. El Plan Regulador Comunal vigente norma
aproximadamente un 30% del area urbana considerada para Maipu por
el Plan Regulador Metropolitano de Santiago, mientras que este ultimo
regula en forma general las actividades que se pueden desarrollar en el
area de extension wurbana e indica vialidad intercomunal y
metropolitana. La normativa del PRC vigente es no so6lo insuficiente sino
también en algunos aspectos obsoleta, de modo que incluso ha
dificultado la existencia de un mayor desarrollo del centro comunal y, en
general, de todo el sector del area urbana que se encuentra consolidado.

La premura de contar con un PRC actualizado y moderno, asi como la
experiencia adquirida en el anterior proceso de formulacion llevado a
cabo entre 1991 y 1999, determinaron los objetivos y metodologia para la
realizacion del nuevo PRC de Maipu.

El desarrollo del estudio del Plan Regulador y los estudios
complementarios se hizo en base a los siguientes fundamentos:

a) Coherencia con el Plan Regulador Metropolitano de Santiago

Se mantuvo la macrozonificacion, los trazados y anchos de la vialidad
metropolitana e intercomunal propuestos, los objetivos de crecimiento
planteados para la comuna y otras normativas atingentes, de forma tal
de no generar incongruencias entre los distintos instrumentos que
implicaran alguna modificacion al PRMS. Esto, dado que el proceso de

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 9
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aprobacion del PRC se extenderia en funcion de la incorporacion de
nuevos organismos e instancias de revision y con el fin de no intervenir
en el instrumento de planificacion de nivel superior, se acuerdo a lo
determinado en la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.

Sin embargo, se tiene conciencia que, principalmente debido a la escala
de trabajo que maneja el PRMS, se producen imprecisiones respecto de
algunas zonas, asi como también hay elementos que no han quedado
incorporados, tales como algunos villorrios en el area excluida al
desarrollo urbano. Por ello, el municipio se encuentra estudiando en
detalle las precisiones que seria necesario realizar, especialmente en el
area rural, con el fin de resolver aquellos aspectos que sea posible en
funcion de antecedentes técnicos de mayor nivel de detalle, los cuales no
se han incluido en este PRC y seran propuestas a los organismos
competentes en su oportunidad.

b) Coordinacion entre organismos ejecutores y organismos revisores

Se promovié mantener permanente coordinacion entre el equipo técnico
que desarrollo el estudio y los principales organismos encargados de su
revision: la Comision Nacional del Medio Ambiente, Secretaria Regional
Ministerial de Vivienda y Urbanismo y la Secretaria Regional de
Transporte y Telecomunicaciones. Esto ultimo se llevé a cabo por medio
de la conformaciéon de una “Comision Asesora”, creada por decreto
alcaldicio N°4875 del 19 de octubre del 2001, la cual incluy6 ademas de
dichos organismos a la Direccion de Obras Municipales, la Direccion
Juridica de la Municipalidad, la Secretaria Comunal de Planificacion, la
Administracion Municipal, y a miembros del Concejo Municipal.

Adicionalmente, en la etapa de formulacion del Proyecto, se mantuvo
permanentemente informado al Concejo Municipal, con el fin de que las
proposiciones contenidas por el Plan fueran conocidas e internalizadas
en forma oportuna y para resolver, previo al proceso formal de
aprobacion del PRC, aquellos aspectos que pudieran provocar disensos.

c) Proyecto de Plan Regulador Comunal Aprobado por Concejo
Municipal en 1998

Se consider6 como insumo basico para la elaboracion del nuevo Proyecto
de PRC, la propuesta aprobada por el Concejo Municipal en el afio 1998,
recogiendo de ella los principales planteamientos.

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 10
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Esta decision se fundamenté en el hecho que dicha propuesta respondia
a objetivos similares a los que hoy se plantean para el desarrollo
comunal, fue conocida por la comunidad en su momento y aprobada en
consenso por los miembros del Concejo.

Sin embargo, se tuvo en consideracion que las condiciones normativas y
urbanas de la comuna han cambiado desde 1998, y que en estos anos se
urbanizaron una serie de terrenos que en ese momento estaban
disponibles al interior del area de extension urbana, se modificé el PRMS
en varios aspectos que afectan a la comuna de Maipu, y la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones fue también modificada,
generandose cambios importantes respecto del proceso de aprobacion de
los planes reguladores comunales.

d) Autosustentabilidad del Plan

Se puso especial énfasis en que toda propuesta contenida en el Plan se
fundamentara en los estudios especiales realizados como insumos para
su formulacion.

Del mismo modo que se recogio la propuesta de PRC de 1998, se
consideraron los distintos estudios realizados para dicho proceso, sin
embargo, todos los estudios complementarios fueron nuevamente
realizados, considerando la situacion actual de la comuna y, en especial,
de su area urbana. Para ello, se redefinieron las proyecciones de
crecimiento poblacional y la asignacion de densidades habitacionales al
interior del territorio urbano, entre otros aspectos.

Los nuevos estudios de Riesgos Naturales y Proteccion Ambiental,
Densidades, Suficiencia de Equipamiento, Capacidad y Factibilidad Vial y
Factibilidad Sanitaria, fueron desarrollados con datos actualizados, en
plataforma SIG y coordinados por el equipo técnico de Asesoria Urbana.
Si bien cada cual tiene su propia metodologia especifica, el principal
objetivo comun es sustentar las proposiciones técnicas del Plan.

e) Incorporacion de la Dimension Ambiental en el Proceso de
Formulaciéon del Plan

Los siguientes aspectos determinaron la incorporacion de la dimension
ambiental mas alla de la Declaracion de Impacto Ambiental como

requisito para la aprobacion del Plan:
e La existencia de una zona industrial exclusiva de gran envergadura
en el area urbana comunal, la cual permite la instalacion de
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industria tanto inofensiva como molesta y en la que hoy se
localizan ademas plantas y terminales de combustibles
consideradas como de alto riesgo para los asentamientos humanos
aledanos. El hecho de que algunos sectores industriales colinden
con areas residenciales genera grandes conflictos ambientales por
incompatibilidades de uso del suelo.

e Alrededor de un 60% de la comuna es rural, sin embargo, hoy
existe una minima relacion fisica o funcional entre el area urbana y
el area excluida al desarrollo urbano. Ello, ademas de evidenciar
un cierto desconocimiento de la importancia del territorio fuera de
los margenes urbanos, implica un desaprovechamiento de su
potencial turistico y recreativo.

e Otra preocupacion es el mejoramiento de las condiciones
ambientales en las que viven los vecinos de la comuna, debido al
rapido crecimiento que ha habido los ultimos anos, especialmente
en relacion con la carencia de areas verdes, espacios recreativos y
las condiciones de habitabilidad de las viviendas.

e Por ultimo, se considero necesario evaluar las condiciones
acusticas del area urbana, en especial por fuentes fijas (industrias
especialmente) y por fuentes moviles (en las principales vias
comunales y al interior de areas residenciales).

1.3. MARCO TERRITORIAL E INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION
VIGENTES

1.3.1. Territorio Comunal de Maipa

Maipu se localiza en el extremo sur-poniente de la Provincia de Santiago,
en la Region Metropolitana, en las coordenadas geograficas 33° 30’
Latitud Sur y 70° 46’ Longitud Oeste; se encuentra ubicado a 470
m.s.n.m. de altura promedio y a 15 Km. al suroeste del centro de
SantiagoZ.

Sus limites son: al norte, la comuna de Pudahuel; al nororiente y oriente,
Estacion Central y Cerrillos, respectivamente; al sur, las comunas de San
Bernardo y Calera de Tango (Provincia del Maipo) y al poniente, las

2 Listado de Nombres Geograficos. Tomo 1. Instituto Geografico Militar.
Hay 14,6 Km. de distancia entre Plaza de Armas de Santiago y Plaza de Maipu segin
www.mapcity.cl
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comunas de Padre Hurtado (Provincia de Talagante) y Curacavi (Provincia
de Melipilla).3

CURACAW]

PADRE HURTADO LS o ,"' SAN BERNARDO

CALERA DE TANGO

Imagen N°2
Comuna de Maipta y sus limites.

El territorio comunal cubre una superficie de 13.720,5 ha (alrededor de
un 7% del total de la Provincia de Santiago). De ese total, 5.573,1 ha
corresponden al area urbana, 5.523,6 ha corresponden a terrenos de uso
agricola y 2.623,80 ha son cerros.

1.3.2. Marco Territorial del Plan

De acuerdo con lo establecido en la normativa vigente, el marco territorial
del Plan Regulador Comunal corresponde al area urbana de la comuna
de Maipu, sin perjuicio de lo cual el municipio se ha planteado objetivos
de desarrollo para el total del territorio comunal. El area de la comuna
que queda excluida al desarrollo urbano esta sujeta a lo establecido por
el instrumento de planificacion de mayor jerarquia, correspondiente en
este caso al Plan Regulador Metropolitano de Santiago, el cual establece
una zonificacion general para dicha area. Asi también la normativa
propuesta por el Plan Regulador Comunal debe ser coherente con el

3 Detallados en Anexo 1: Limite comunal vigente, segun publicaciéon del diario oficial del 5 de
diciembre de 1989.
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instrumento de mayor jerarquia (el PRMS), dado que éste establece
regulaciones sobre un territorio mayor, en este caso, el area de la
Intercomuna de Santiago.

Imagen N°3
Plan Regulador Metropolitano de Santiago (1994) sector Maipi.

El area urbana de la comuna de Maipu equivale al 40,6% del total de la
superficie comunal. De las 5.573,1 ha, aun no se han urbanizado
alrededor de 800 ha que tienen destino habitacional?, lo que corresponde
a un 9,4% del total del area urbanizable, las que se rigen actualmente
sb6lo por las disposiciones del PRMS, ya que no estaban incluidas en el
area urbana del PRC de 1965.

1.3.3. Ubicacion de Maipa en la Intercomuna

Maipu forma parte de la cuenca del rio Mapocho y los principales cursos
de agua que lo cruzan son el propio Mapocho, que desemboca mas alla
de la comuna en el rio Maipo, y el Zanjon de la Aguada, afluente del
Mapocho.

4 Fuente: Asesoria Urbana, con datos de permisos de edificacibn de Direccibn de Obras
Municipales a Junio de 2003.
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Maipu es una comuna periférica dentro del sistema comunal
metropolitano, ubicada estratégicamente en relacion con los accesos a la
ciudad desde el poniente y el sur. La Ruta 68 (Santiago — Valparaiso) y la
Carretera Panamericana se ubican muy cercanas a la comuna, mientras
por el interior del territorio comunal pasan la Autopista del Sol (Ruta 78)
y el Camino Melipilla (Ruta 76). La conectividad intercomunal esta dada
principalmente por la circunvalacion Av. Américo Vespucio y la Av. Los
Pajaritos, esta ultima hacia el centro de Santiago.
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Imagen N°4
Maipu en el Gran Santiago.

El peso relativo de la comuna dentro de la metropolis se ha incrementado
considerablemente en los ultimos afos, siendo actualmente la segunda
comuna mas poblada del Gran Santiago, después de Puente Alto,
concentrando casi un 8% del total de la poblacion de toda la Region
Metropolitana, con 468.390 habitantes. A ello se suma la importancia a
nivel metropolitano, e incluso nacional, de las instalaciones industriales
y energéticas ubicadas en su territorio comunal y, ultimamente, la
localizacion de macroinfraestructura sanitaria que sirve a una gran parte
de la poblacion metropolitana (planta de tratamiento de aguas servidas
La Farfana y relleno sanitario Santiago Poniente). Finalmente, en cuanto
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a su rol en la region y el pais, no se puede desconocer el gran valor
historico que tiene la comuna en relacion con la consecucion de la
independencia nacional.

1.3.4. Instrumentos de Planificacion Territorial Vigentes
1.3.4.1 Plan Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS), 1994

El Plan Regulador Intercomunal de Santiago de 1960 fue disenado para
ser actualizado cada 10 anos, sin embargo, ello no fue posible, siendo
ajustado por medio de modificaciones parciales que fueron generando
una suma de elementos que no tenian coherencia a nivel global.>

Durante los treinta anos siguientes a su aprobacion, se produjo en la
ciudad de Santiago una profunda transformacion cuantitativa, debido a
la presion por localizacion habitacional (a partir del crecimiento
vegetativo de la poblacion, de la migracion campo — ciudad y desde
regiones a la capital), asi como también a las variadas politicas publicas
urbanas llevadas a cabo en los diferentes gobiernos que se sucedieron
desde la aprobacion del PRIS de 1960.

Finalmente, el Plan Regulador Metropolitano de Santiago de 1994 vino a
reemplazar al PRIS, aumentando considerablemente el area urbana
intercomunal normada en 1960 (38.600 ha de area urbana y suburbana).

El actual PRMS norma 89.962 ha correspondientes a la Depresion
Intermedia de la cuenca de los rios Maipo y Mapocho. De ellas, 41.215 ha
son la superficie consolidada de Santiago, 18.115 ha se consideran para
crecimiento urbano (“area urbanizable”), 15.191 ha corresponden a zonas
de restriccion al crecimiento por limitantes naturales o antropicas y
15.441 ha para salvar usos silvoagropecuarios.® Respecto de esta ultima
superficie regiria la modificacion N°48 al PRMS, actualmente en estudio,
sobre Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado (ZODUC), las cuales
corresponderian a barrios satélites con autosuficiencia de equipamiento
relacionados con el centro por medio de nueva vialidad provista por los
mismos proyectos, pudiendo finalmente urbanizarse estas zonas que
actualmente mantenian un uso preferentemente silvoagropecuario. Sin
perjuicio de lo anterior, segun la modificacion propuesta, los suelos clase
I, Il y Il - aptos para la actividad agricola - mantendran preferentemente
ese uso.

5 Memoria Explicativa del Plan Regulador Metropolitano de Santiago, MINVU, 1994.
6 Op. Cit.
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El MINVU ha planteado para un horizonte definido al ano 2020,
aumentar la densidad promedio de la ciudad de 101,3 hab/ha en 1992 a
150 hab/ha, con una poblacion aproximada de 8.700.000 habitantes y
habiéndose consolidado la totalidad del area urbanizable propuesta, con
una superficie urbanizada total de 59.330 ha.

Hoy en dia la comuna de Maipu ocupa un 4% del total de superficie
urbanizada considerada por el PRMS, su superficie urbanizable
corresponde aproximadamente al 20% del total urbanizable en la ciudad,
mientras que las zonas de interés silvoagropecuario son un 9% (1.370,4
ha) de las correspondientes a dicha categoria en el area del PRMS. En
relacion con esto ultimo, es importante considerar que Maipu es de las
pocas comunas del Gran Santiago que aun conservan suelos de uso
agricola y con capacidad de uso agricola, ademas de areas naturales
representativas de la biodiversidad regional.

Normativa del PRMS aplicable en Maipu (ver Plano N°3)

Ya se ha indicado que, de acuerdo con el PRMS, la comuna de Maipu
tiene un 40,6% de su superficie dentro del Limite de Extension Urbana
Intercomunal, lo que corresponde al area urbana comunal, con lo que
casi el 60% restante se encuentra en el Area Excluida al Desarrollo
Urbano.

El Area Urbana comunal, se subdivide en las siguientes zonas:

e Zonas Habitacionales Mixtas. Se consideran todas aquellas areas
con destino preferentemente habitacional periféricas al area
urbanizada incluida en el PRMS y que correspondia al area urbana
del PRC de 1965. Las densidades propuestas por el PRMS para
estas areas son de un minimo de 150 hab/ha y los maximos varian
entre 450 y 600 hab/ha. Considera una zona de densidad baja
correspondiente al sector de Santa Ana de Chena, con un maximo
de 10 hab/ha. La normativa del PRMS en estas areas incluye
algunas vias de caracter Intercomunal y metropolitano, pero no
incorpora vialidad estructurante comunal y local, por lo cual no ha
sido posible exigir a los loteos que se han desarrollado en dichas
areas mayor continuidad entre ellos y con el resto de la comuna, a
excepcion de algunas vias que se ha logrado materializar por medio
de la gestion del propio municipio.
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e Zonas de Equipamiento Metropolitano e Intercomunal.
Corresponde al subcentro de equipamiento metropolitano definido
entre los ejes de Ramon Freire (Av. Pajaritos) y Av. 5 de Abril. Esta
zona corresponde a lo que hoy se conoce como el “centro de
Maipu”, la que se ha consolidado en forma paulatina.

e Zonas de Equipamiento comunitario. Se contempla en las zonas
de extension urbana una serie de subcentros que incluyen
equipamiento comunitario y hasta un 30% de vivienda. Algunos de
los subcentros propuestos por el PRMS han sido urbanizados con
proyectos habitacionales, con lo cual se hace necesario reponer la
superficie de equipamiento en localizaciones cercanas.

e Zonas Exclusivas de Actividades Productivas y de Servicio de
Caracter Industrial. En estas areas se pueden localizar
actividades industriales y de caracter similar calificadas como
inofensivas o molestas, también se acepta la localizacion de
algunos usos de macroinfraestructura sanitaria. Hoy dia no existe
consideraciones especiales suficientes para las zonas colindantes
con areas residenciales, lo cual ha influido negativamente en la
calidad ambiental de las viviendas aledanas a las zonas
industriales, especialmente en relacion con el ruido y la exposicion
a posibles emergencias, ya que se cuenta con muy poca
informaciéon respecto del manejo de sustancias peligrosas, o
directamente debido a una determinada actividad industrial, entre
otros aspectos.

e Areas de Restriccién y/o de Riesgo. En el area urbana comunal
existe una serie de terminales y plantas de combustibles los cuales
estan delimitados en el PRMS como area de riesgo por actividades
peligrosas. Asimismo, existe un pozo de aridos abandonado, el cual
se considera como area de alto riesgo de derrumbes y asentamiento
del suelo. También se incluye una serie de dreas de resguardo de
infraestructura metropolitana (vial, sanitaria y energética). En
relacion con los cauces artificiales, se establece una faja de
restriccion a algunos canales, entre los cuales se cuenta el Canal
Ortuzano, el PRC debe precisar estas fajas. Finalmente existe un
area de inundacion del Zanjon de la Aguada que si bien se definia
en el PRMS de 1994, en su Modificacion N°14 no esta graficada. El
Estudio de Riesgos realizado para el Plan Regulador Comunal
reconoce esta ultima zona dentro del periodo de retorno de 10 anos
del cauce del Zanjon.
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e Areas Verdes. Se considera la incorporaciéon de varios
equipamientos en el Sistema Metropolitano de Areas Verdes y
Recreacion. En el territorio comunal (area urbana y area excluida
al desarrollo wurbano) se incluyen: parques de caracter
metropolitano (Parque Rio Mapocho) e intercomunal (Isabel
Riquelme, El Rosal, Santa Lorenza, Tres Poniente, Cerro Primo de
Rivera y Av. Américo Vespucio), ademas de areas verdes
complementarias (Estadio Municipal, Estadio el Almendral, Estadio
Good Year, Deportivo Indus Lever, Complejo Deportivo Coronel
Santiago Bueras, parte del Parque Tres Poniente y el Campo de
Recreacion COCESA). Gran parte de los parques propuestos se
ubican en el area excluida al desarrollo urbano, con lo cual no
resulta facil su consolidacion, sin embargo, si es una forma de
reservar espacios de caracter natural, tanto como pulmones verdes
como areas para la recreacion de la comunidad. En el caso de
Maipu, estas areas tienen ademas la potencialidad de convertirse
en areas de amortiguamiento y/o transicion entre las zonas
urbanas y rurales de la comuna.

El Area Excluida al Desarrollo Urbano corresponde al territorio
comprendido en el Plan Regulador Metropolitano que no se ha definido
como Area Urbana Metropolitana y en el que sélo se acepta el
emplazamiento de las actividades senaladas en el Titulo 8° de la
Ordenanza del PRMS. Este territorio es de especial importancia, ya que
cubre casi el 60% de la superficie comunal y dentro del Gran Santiago es
una importante reserva de suelo, que incluye areas de uso agricola e
interesantes areas naturales, entre las que se cuentan el Rio Mapocho,
cerros y quebradas con vegetacion nativa. Incluye principalmente los
siguientes tipos de areas: areas de valor natural, areas verdes de caracter
metropolitano (ya descritas) y areas de riesgo.

e Areas de Valor Natural. Corresponden a las zonas de la comuna
de Maipu cuyo valor radica en la presencia de especies de flora y
fauna nativa que constituyen reductos de biodiversidad
representativos del ecosistema mediterraneo central. Los espacios
de la comuna de Maipu bajo proteccion establecidos por el PRMS,
difieren en el grado de intervencion a que han sido sometidos y las
consecuencias que ha generado esta intervencion. Se clasifican en
las siguientes areas:
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a)

b)

Areas de Preservaciéon Ecolégica

Las areas deben ser mantenidas en estado natural, para
asegurar y contribuir al equilibrio y calidad del medio
ambiente. Se permite el desarrollo de actividades de tipo
cientifico, cultural, educativo, recreacional, deportivo, y
turistico, con las instalaciones y equipamiento minimos. La
aprobacion del proyecto queda condicionada a la aprobacion
de un Estudio de Impacto Ambiental. En general, estas areas
coinciden con las partes altas de los cerros ubicados en el
sector poniente y norponiente de la comuna. La importancia
de su preservacion radica en que en ellas se concentra una
cobertura vegetacional nativa inmersa en una zona de
quebradas y pendientes caracterizada por un alto potencial
para el desarrollo de procesos erosivos.

La regulacion de las actividades que se desarrollan en estas
areas esta orientada a permitir la conservacion de los
ecosistemas naturales que existen y el desarrollo de
actividades de reducido impacto ambiental complementarias
a la conservacion.

Areas de proteccién ecolégica con desarrollo controlado
Permite el desarrollo de ciertas actividades urbanas,
agropecuarias y silvoagropecuarias en tanto conserven las
caracteristicas del entorno y contribuyan al mejoramiento de
la calidad del medio o incrementen su valor paisajistico. Su
disposicion espacial representa un anillo de amortiguacion
entre las areas de preservacion y las areas agricolas.

Los diversos usos desarrollados actualmente, en
concordancia con el instrumento de planificacion (PRMS),
incluyen una cobertura vegetacional natural, uso agricola,
plantaciones forestales y otros usos que abarcan superficies
menores como praderas y corrales.

Areas de rehabilitacién ecolégica

En esta categoria se incluye al Cerro Lo Aguirre, cerro isla
incorporado al Sistema Metropolitano de Areas Verdes y
Recreacion. Esta permitido el desarrollo de planes de
reforestacion y la instalacion de equipamiento para deporte,
esparcimiento y recreacion, culto y cultura y turismo. El
cerro pertenece a las comunas de Pudahuel y Maipu; la
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d)

integracion de ambas se plantea como condicionante para el
cumplimiento de los objetivos de rehabilitacion.

Areas de interés silvoagropecuario (Art. 8.3.2.)
Corresponden a areas que persiguen el resguardo de la
actividad silvoagropecuaria y el desarrollo de actividades
complementarias. La subdivision predial minima es de 4 ha,
a excepcion de ISAM 8 que permite una subdivision minima
de 0,5 ha. Se establecen las siguientes:

De Interés Agropecuario Exclusivo

Son areas que tienen uso agropecuario y cuyo suelo y
capacidad de uso agricola debe ser preservado. Se permite
también la instalacion de agroindustrias que procesen
productos frescos, previo informe favorable de los
servicios que corresponda.

En el sector sur de ella se encuentra actualmente en
funcionamiento el Relleno Sanitario Santiago Poniente.

De Interés Silvoagropecuario Mixto (I.S.A.M). En esta
categoria se encuentran:

ISAM 1: Ademas de las actividades permitidas para
sectores agropecuarios exclusivos, se permite extraccion
de minerales no metalicos aplicables a la construccion, asi
como Macroinfraestructura Energética y de
Comunicaciones y Carceles.

ISAM 2: En ella, ademas de las actividades de ISAM 1, se
permite equipamiento de cementerios, terminales o
centros de distribucion mayorista y actividades
complementarias a la vialidad y transporte.

ISAM 8: En esta zona se permite actividades
agropecuarias, agroindustrias que procesen productos
frescos, educacion superior y técnica, recreacional,
deportivo, culto, cultura, esparcimiento y turismo, areas
verdes y actividades complementarias a la vialidad y al
transporte.

e Areas de Riesgo de Origen Natural. En el area excluida al
desarrollo urbano, se norman principalmente dos tipos de areas de
riesgo: las de riesgo de origen natural y las de riesgo geofisico
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asociado a eventos naturales, ambas relacionadas principalmente
con cursos de agua, permanentes o intermitentes.

a) Areas de alto riesgo de inundacién.
Comprende las areas de inundacion del Rio Mapocho y el
Zanjon de la Aguada, asi como las quebradas del cordén
montanoso del borde comunal poniente y sus respectivas
areas de proteccion.

Respecto de las areas inundables, cualquiera sea el proyecto
que se pretenda emplazar en estas zonas debe contar ademas
con la aprobacion del Ministerio de Obras Publicas. En
general, se permite soélo instalaciones complementarias a
actividades al aire libre.

En relacion con las quebradas, se permite localizar en las
fajas de proteccion resultantes equipamientos de areas
verdes, recreacional - deportivo y de esparcimiento y turismo
con las instalaciones minimas complementarias, ademas de
contar con estudios y proyectos que aseguren el normal
escurrimiento de las aguas y la proteccion de bordes y
laderas, los cuales deben ser informados favorablemente por
los organismos competentes.

b) Areas de riesgo geofisico asociado a eventos naturales.
Corresponden a las areas de riesgo geofisico asociado a
inundacion recurrente, proximas a los cauces del Rio
Mapocho y el Zanjon de la Aguada. En ellas solo se puede
localizar equipamiento de areas verdes, incorporado al
Sistema Metropolitano de Parques.

Se indica que en las areas urbanizadas o urbanizables
afectadas por este riesgo potencial de puede solicitar la
modificacion del destino de area verde, fundamentandose en
estudios técnicos especificos. Ello ocurre en el area urbana
de la comuna, pero también en el area excluida al desarrollo
urbano en sectores correspondientes a villorrios rurales los
cuales no han sido reconocidos por el PRMS.

Ademas se regula otros usos ubicados en el Area Excluida al Desarrollo
Urbano, como el Cementerio Parque “Parque del Sendero” y la
localizacion de macroinfraestructura sanitaria, encontrandose en esta
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categoria la Planta de Tratamiento de Aguas Servidas La Farfana y el
Relleno Sanitario Santiago Poniente.

Modificaciones al PRMS de 1994

De las numerosas modificaciones que se han incorporado al Plan
Regulador Metropolitano de Santiago, la que mayor ingerencia tiene en la
comuna de Maipu es la Modificacion N°14, vigente desde el 16 de marzo
del 2001, que fue realizada para incorporar la Autopista del Sol a la
planificacion territorial metropolitana, pero que tuvo ademas otras
importantes implicancias en el territorio comunal:

e Se incremento la superficie urbanizable en los sectores El Abrazo -
adyacente al sector urbanizado del mismo nombre -, el Porvenir y
El Bosque, incluidas como “zona habitacional mixta” y con
densidades propuestas entre 150 y 450 hab/ha.

e Se modifico las Areas de Interés Silvoagropecuario Mixto
adyacentes a la zona urbana, incorporando la ISAM 8, que permite
subdivisiones de 5.000 m? e incorpora una mayor gama de usos
que las otras ISAM, complementarios al uso habitacional.

e Se incorporo el Articulo 5.3.2. de Suficiencia de Equipamiento, que
indica que los anteproyectos y proyectos de urbanizacion y/o loteo
iguales o superiores a 7 ha o que contemplen 300 viviendas o mas
deberan realizar un Estudio de Suficiencia de Equipamiento
aprobado por informe fundado del Asesor Urbanista, en el que se
da cuenta de las necesidades de equipamiento generadas por el
proyecto correspondiente, sin perjuicio de lo indicado en el Art.
2.2.5 de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones.
Las superficies con destino de equipamiento que se deriven de los
estudios de suficiencia deberan proveerlas los urbanizadores o
loteadores dentro o fuera del terreno del proyecto respectivo,
siempre que estén en su area de influencia.

La modificacion MPRMS N°38 (Resolucion 11/02, MINVU), por su parte,
permite que los municipios redistribuyan las densidades propuestas al
interior del area urbana, siempre que se cumpla con las definiciones de
crecimiento propuestas para cada comuna. En el caso de Maipu, esta

definicion es de 150 hab/ha promedio ponderado, con un rango de
tolerancia de 25 hab/ha.
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Finalmente, entre las modificaciones en proceso de aprobacion, la
principal es la Modificacion N°48 que incorporaria las Zonas de
Desarrollo Urbano Condicionado (ZODUC) permitiendo la ocupacion de
areas de interés silvoagropecuario con proyectos de urbanizacion de gran
magnitud.

Los objetivos estratégicos planteados por el municipio para obtener la
aprobacion expedita del Plan Regulador Comunal propuesto, no permiten
la proposicion de modificaciones al PRMS, sin embargo, es necesario
senalar que para el armonico desarrollo futuro de la comuna como un
todo, incluida el area excluida al desarrollo urbano, resulta necesario
estudiar en detalle aspectos tales como la incorporacion al desarrollo
urbano de villorrios rurales existentes en la comuna, los cuales se
encuentran consolidados, pero que presentan grandes carencias en
relacion con servicios basicos, vialidad, equipamientos, etc., dado que por
encontrarse fuera del area urbana, no pueden optar a su financiamiento.

1.3.4.2 Plan Regulador Comunal de Maipa, 1965

El Plan Regulador Comunal de 1965 normaba el area urbana definida
por PRIS de 1960. En aquella época el territorio urbano comunal
abarcaba ademas de la actual superficie, toda el area correspondiente a
la actual comuna de Cerrillos y parte de Estacion Central. El area urbana
regulada por el PRC de 1965, descontados los territorios que hoy
pertenecen a otras comunas, corresponde a un 29,7% del area urbana
actual”’. Al momento de su promulgacion, el area urbana actual tenia
alrededor de 25.000 habitantes y desde entonces dicho PRC ha sido
objeto de numerosas modificaciones, realizadas principalmente por
medio de seccionales.

El PRC vigente establece un area céntrica, comercial, de reducido
tamano, la cual resulta insuficiente dada la actividad comercial y de
servicios que debe tener el centro de una comuna que proyecta para el
2015 alrededor de 700 mil habitantes, sobre todo si se considera que
ademas este sector corresponde a un subcentro de caracter
metropolitano, segun lo planteado por los instrumentos de planificacion
territorial de caracter intercomunal de 1960 y 1994.

Respecto de los usos habitacionales, el PRC de 1965 establecid zonas
habitacionales mixtas y zonas habitacionales exclusivas. Estas ultimas
son las que presentan mayores restricciones al desarrollo actual de la

7 Asesoria Urbana.
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comuna, en especial las areas ubicadas adyacentes a la Av. Pajaritos, las
cuales constituyen una extension natural del area céntrica de la comuna
y hoy en dia albergan usos que funcionan de forma irregular, debido a
que la normativa no permite su instalacion.

Define también una zona industrial, sin embargo, la normativa del PRMS
es la que rige para todos los efectos en esta area.

Respecto de las condiciones técnico urbanisticas, en general permite una
altura maxima de hasta 4 pisos en algunas zonas del area urbana y no
define densidades minima o maxima en ninguna de las areas que
permiten el uso residencial.

La vialidad estructurante normada por el Plan Regulador de 1965 se
encuentra consolidada, pero dado que abarca s6lo una porcion del area
urbana actual, no se ha logrado dar continuidad a una serie de vias que
no fueron indicadas por el PRMS.

1.3.4.3 Otras normativas vigentes

Ley General de Urbanismo y Construcciones (D.F.L. N°458 de 1975)
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones (D.S. N°47 de
Vivienda y Urbanismo de 1992)

Si bien estas normativas de caracter superior son aplicables a cualquier
proyecto de subdivision, urbanizacion o edificacion que se realice en la
comuna, tanto en el area urbana como en el area excluida al desarrollo
urbano, debido a que hoy en dia es el PRMS el tunico instrumento de
planificacion territorial que rige en gran parte del territorio comunal,
existe una serie de aspectos de ellas que han tenido y tendran especial
relevancia en el desarrollo urbano de la comuna. En el area urbana, han
sido particularmente importantes las normas relacionadas con la
ejecucion de loteos con construccion simultanea y viviendas economicas,
debido a que una buena parte del area urbanizable incorporada por el
PRMS no se encontraba urbanizada y se ha desarrollado acogida a esas
condiciones.

Ley Organica Constitucional de Municipalidades (de acuerdo a texto
refundido de la Ley N°18.695, D.F.L. N°2-19.602 de 2000)

Entre otros aspectos, asigna la responsabilidad de la planificacion
territorial comunal a la unidad de Asesoria Urbana de los municipios,
adscrito a la Secretaria Comunal de Planificacion (SECPLA).
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2. DIAGNOSTICO COMUNAL
2.1. MEDIO FiSICO NATURAL
2.1.1. Clima

El clima de la comuna de Maipu, corresponde al tipo mediterraneo con
estacion seca prolongada, con una temperatura promedio anual de
13,4°C, con temperaturas promedio maximas en verano de 30°C, y
minimas extremas de —6,8°C en invierno. Se producen heladas entre los
meses de Abril y Octubre.

El promedio anual de precipitaciones es del orden de los 300 mm, con
datos de 293,9 mm en la Estacion Aeropuerto y 308,8 mm en la Estacion
Quinta Normal. Las precipitaciones se concentran entre los meses de
Mayo y Agosto, lo que marca la diferencia de 8 meses secos y 4 meses
humedos, lo cual se debe a que el area se inserta dentro de la zona del
limite sur del posicionamiento estival del Anticiclon del Pacifico. Este
impide la entrada de frentes durante el verano y debido a su
desplazamiento hacia el norte durante el invierno, permite la entrada de
frentes y queda el area bajo la influencia de perturbaciones atmosféricas
en esa época.

El umbral de 60 mm en 24 horas es superado 1 vez cada 4,35 anos y el
umbral de 100 mm en 24 horas es superado 1 vez cada 24 anos.

Los vientos, en cuanto a su direccién anual, poseen un predominio de los
componentes Sur y Sur-oeste. Debido a la topografia comunal, los
vientos tienen durante el dia un desplazamiento valle — montana, con
velocidades promedio de alrededor de 4 m/s. La direccion de los vientos
se invierte durante la noche (de montana a valle) con velocidades
menores a las diurnas de entre 1 y 2 m/s. En general, los vientos son
mas deébiles durante el invierno con velocidades entre 0,6 a 2,7 m/s, y
mas fuertes en verano con velocidades entre 1,9 a 5,9 m/s. La comuna
tiene una favorable localizacion en relacion con la ventilacion de la
cuenca, lo cual constituye una ventaja para el desarrollo habitacional
desde el punto de vista de la contaminacion ambiental por material
particulado8.

8 Diagnoéstico ambiental, marzo 2003, realizado por Marcela Rivas M para D.I.A. de PRC.
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2.1.2. Geomorfologia

El resultado actual de la evolucion geomorfolégica del territorio comunal
se visualiza en el Plano N°4, en el cual se distinguen cinco unidades
geomorfologicas principales: Cuenca de Santiago con depésitos Fluvio-
lacustre, Cuenca de Santiago con depoésitos pumiciticos, Cordillera
costera Volcanica, Valle medio del rio Mapocho y Cerros Islas.

La mayor superficie corresponde a la Cuenca de Santiago con Depositos
Fluvio-lacustres y que se ubica en el sector oriental de la comuna,
conteniendo la totalidad del area wurbana. La segunda unidad en
superficie comunal corresponde a la Cuenca de Santiago con Depoésitos
Pumiciticos ubicada al poniente del rio Mapocho. Entre estas dos
unidades se encuentra la unidad denominada Valle Medio del Rio
Mapocho ubicada en el centro de la comuna, y en el sector norponiente
de la comuna, entre las unidades Valle Medio del Rio Mapocho y los
Depébsitos Pumiciticos, se encuentra la unidad de Cerros Islas.
Finalmente, en el extremo poniente de la comuna se ubica la Cordillera
Costera Volcanica.

A las unidades geomorfologicas recientemente descritas se asocian
distintos tipos de suelos segiun su origen y ubicacion. Estos
corresponden principalmente a suelos aluvionales planos (insertos en la
unidad geomorfolégica Cuenca de Santiago con Depdsitos Fluvio —
lacustres), los que presentan una textura media a gruesa en la parte
norte y textura media a fina en la parte sur. Al poniente de esta unidad
se encuentran suelos de origen volcanico denominados pumiciticos,
también correspondiente a la unidad Cuenca de Santiago. Mas hacia el
poniente la unidad geomorfolégica de Cuenca de Santiago con Depoésitos
Pumiciticos se encuentra cubierta por suelos graniticos de origen coluvio
aluviales provenientes de la erosion de la cordillera volcanica, limite
poniente de la comuna de Maipu.

En cuanto a las pendientes, los terrenos del territorio comunal son
mayoritariamente planos y ondulados suaves, con pequenas zonas altas
ubicadas en el extremo poniente y un sector al norte que corresponden a
terrenos ondulados fuertes, con pendientes de entre 21° y 45° de
inclinacion.
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2.1.3. Recursos Hidricos y Red de Canales
a) Aguas Superficiales

Los escurrimientos superficiales de la comuna de Maipa son
estructurados por el Rio Mapocho que drena las aguas cordilleranas del
sector del Cerro El Plomo. Su cauce es de régimen de escurrimiento de
tipo nival, disminuyendo de caudal en los meses de Abril a Julio, con
maximo caudal en los meses de deshielos entre Noviembre y Enero.

El Zanjon de la Aguada, atraviesa el area urbana en sentido oriente-
poniente y desemboca en el Rio Mapocho. Corresponde a un
escurrimiento superficial de origen artificial construido para el drenaje de
quebradas cordilleranas, aguas lluvias y servidas. Respecto de esto
ultimo es importante senalar que este cauce ya no transporta aguas
servidas, a partir de la construccion de un colector que corre de forma
paralelo a su cauce en una tuberia cerrada (y conduce el 67% total aguas
servidas de Santiago.)?

Igualmente, existen en funcionamiento tres redes de canales principales
que cruzan la parte urbana de la comuna. La primera red entra por el
derivado canal Lo Espejo en Camino Lonquén con Santa Marta (ver Plano
N°5, Sistema Hidrico Comunal), donde corre el canal Santa Marta. La
segunda red corresponde a un canal de derrame de regadio que entra en
Camino Lonquén con Av. Ameérico Vespucio y que cruza hasta Serafin
Zamora con Santa Adela. Finalmente, la tercera red la constituye el
Canal Ortuzano, el cual tiene botacoma en el Zanjon del Aguada y cuya
finalidad es la distribucion del recurso hidrico entre los diferentes
regantes pertenecientes a la Asociacion Canal Ortuzano.

b) Aguas Subterraneas

El area de la comuna de Maipu se encuentra en la unidad hidrogeologica
Mapocho-Maipo, la cual se caracteriza por tener acuiferos libres a
profundidades variables, mayoritariamente de entre 5 y 30 metros, donde
el nivel de las napas aumenta entre los meses de Diciembre y Mayo. 10

9. Riesgo de Inundacién y Riesgo Geofisico asociado a inundacion recurrente y Estudio de Riesgos
y Proteccién Ambiental PRC de Maipu, Julio 2002.

10 Diagnoéstico del sistema de evacuacion y drenaje de aguas lluvias, Agosto 1999. EMG
Consultores.
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Las napas dentro del territorio comunal se encuentran entre los O y los
70 metros de profundidad. Las mayores profundidades se presentan en el
sector oriental de la comuna, alcanzando hasta 70 metros en el extremo
sur oriental. El extremo nororiental presenta napas a una profundidad de
15 y 30 metros y se presentan insertas en dicha zona algunas napas con
profundidades menores a S metros. Esta area nororiental esta
compendiada dentro de limite urbano, lo que significa que los suelos en
su mayoria se encuentran pavimentados, generando una
impermeabilizacion de las superficies e impidiendo asi la recarga de las
napas por este medio.

Hacia el poniente, en el area rural de la comuna de Maipu, las napas se
encuentran a profundidades de entre O y 15 metros, condicion positiva
desde el punto de vista del aprovechamiento del recurso. Sin embargo, su
baja profundidad y la alta permeabilidad de los suelos del sector hace
que las napas se encuentren con una vulnerabilidad alta y extrema a ser
contaminadas.

2.1.4. Vegetacion y Fauna

De acuerdo al catastro de vegetacion realizado por CONAF, la cobertura
vegetal de la comuna de Maipu corresponde principalmente a zonas
agricolas bajo riego, ubicada en la unidad geomorfologica denominada
Cuenca de Santiago tanto al oriente como poniente del Rio Mapocho. De
acuerdo al PRMS, estas areas agricolas son normadas como ISAM 1,2 y
8, asi como un Area de Interés Agropecuario Exclusivo, al poniente del
Mapocho.

En el sector poniente de la comuna se encuentran areas de vegetacion
natural de la zona correspondiente a matorrales y praderas naturales. El
matorral esta compuesto principalmente por Espinos (Acacia caven), con
presencia de especies como Tebo (Retanilla Trinervis) y especies xerofitas,
que se adaptan a los meses con déficit de humedad. Estas formaciones
vegetacionales se encuentran en el area rural, en las unidades de
Cordillera Costera Volcanica y Cerros Islas, al poniente y centro norte de
la comuna de Maipu.

En cuanto a la diversidad floristica que se presenta en el area rural de
la comuna, estudios especificos realizados en Rinconada Lo Vial
establecen que del total de especies identificadas, cerca del 73% son
especies autoctonas, correspondiendo el resto a especies introducidas.
Las especies mas comunes son: Espino (Acacia caven), Tevo (Retanilla
trinervis), Pasto delgado (Vulpia bromoides), Pasto largo (Bromus
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berteroanus), Triguillo (Schismus arabicus) y la Hierba de la perdiz
(Gamochaeta oligantha).

En los sectores mas protegidos de la insolacion, laderas exposicion sur y
quebradas interiores, se puede encontrar reductos de bosque escleroéfilo,
con especies como Litre (Lithraea caustica), Boldo (Peumus boldus) y
Quillay (Quillaja saponaria).

De acuerdo a la correspondencia natural que se da entre la distribucion
de los elementos floristicos y faunisticos, se identifica el sector poniente
de la comuna, donde se alternan quebradas y cerros, como el area en que
existe una mayor biodiversidad.

En cuanto a elementos faunisticos de menor tamano, dominan las aves
pequenas, asi como también se presentan especies como el ratéon
chinchilla y el Thylamys elegans (un marsupial categorizado como raro).
Entre los macromamiferos, se encuentra el zorro chilla (Pseudolopex
griseus). Ademas, se observan en el area especies endémicas tales como
lagartos, la perdiz, la tenca, la Llaca y el Degu (este ultimo en abundante
presencia). Destacan en las cumbres mas elevadas (como el Cerro Aguila)
algunas especies como el Peuco y el Aguila.l!

Por ultimo, es importante senalar que en la comuna de Maipu no se
encuentran declaradas Areas silvestres protegidas.

2.1.5. Calidad Agricola de los Suelos

De acuerdo a las cartas de suelo y capacidad de uso de las ortofotos:
Maipu, San Bernardo y Puntilla del Viento escala 1:20.00012, la comuna
de Maipu posee gran proporcion de sus suelos catalogados como de uso
agricola clases II y Il (23 % y 31%, respectivamente, del total de suelos
agricolas de Maipu). No obstante, estos suelos s6lo se conservan para uso
agricola al exterior del area urbana de Maipu y en sectores de la zona
industrial sur-poniente que aun no han sido urbanizados.

En general, son suelos que no presentan grandes limitaciones para la
actividad agricola y en los que la aplicacion de practicas ligeras de
manejo y conservacion determinan que la eleccion de cultivos sea muy
amplia. Sin embargo, la presion generada por el desarrollo de

11 Resumen Ejecutivo Estudio de Impacto Ambiental Proyecto: Relleno Sanitario Santiago
Poniente, Rinconada Lo Vial, Maipt. Documento no precisa referencias bibliograficas.

12 CIREN - CORFO.
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megaproyectos en el area rural de la comuna de Maipu, como el relleno
sanitario Santiago Poniente, ponen en riesgo su conservacion y la
actividad que da sustento a la poblacion que vive en los villorrios rurales
de la comuna.

En general, en las rinconadas los suelos son de clase IV y en los cerros
islas y en los cordones montanosos volcanicos se presentan suelos de
inferior calidad agricola, de clase VI y VII.

2.1.6. Paisaje y Turismo

Los lugares de valor paisajistico en la comuna de Maipu se presentan
fundamentalmente en el area rural, al poniente de la autopista del Sol.
Estos se encuentran representados por el curso y borde del rio Mapocho,
la cordillera costera volcanica con sus rinconadas y los cerros islas en
medio de la explanada rural. Si bien estos lugares corresponden a un
paisaje caracteristico de la zona central del pais, su valor escénico radica
en los contrastes entre el valle y los cerros y la amplitud visual que se
percibe desde estos ultimos, a lo que se suma la vegetacion nativa
remanente que aln se conserva en algunos sectores.

La actividad turistica en la comuna de Maipu, no se encuentra muy
desarrollada a pesar de la proximidad del campo al area urbana, con sus
villorrios y el marco escénico de cerros con vegetacion natural y
rinconadas, que hacen que exista una aptitud natural para el fomento de
actividades de agro y ecoturismo.

El atractivo turistico principal del area urbana de la Comuna es de
interés historico y dice relacion con los sitios de ocurrencia de eventos
durante el periodo de Independencia de Chile (1818), tema que sera
desarrollado en el apartado siguiente.

2.2. HISTORIA COMUNAL Y PATRIMONIO CULTURAL
2.2.1. Ocupacion Historica y Crecimiento de la Comuna

En los dias de la conquista, las tierras que hoy corresponden a la
comuna de Maipu pertenecian al cacique Loncomilla y fueron entregadas
por Pedro de Valdivia a Diego Garcia de Caceres. Desde entonces, hasta
avanzado el siglo XIX y debido al régimen de Mayorazgo, éstas se
mantuvieron en poder de los descendientes de los primeros espanoles
avecindados en Santiago, sin experimentar mayores divisiones
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prediales.13 En esa €época, tanto el régimen de propiedad que privilegiaba
los latifundios, como la plantacion de vinas y otros cultivos de
explotacion perdurable, favorecian la conservacion de este territorio fuera
de la expansion de la ciudad de Santiago. Hasta principios del siglo
pasado, el crecimiento de Santiago se orientaba principalmente al norte y
al sur, siendo los sectores oriente y poniente de predominancia rural.

El lugar de poblamiento urbano estuvo determinado por la decision de
Bernardo O’Higgins de erigir un templo a la Virgen del Carmen en el sitio
de la batalla de 1818, época en la que también se asocia la designacion
del lugar con el nombre “Maipt”. En 1821 se asignaron los terrenos para
construir una villa junto a la Capilla de la Victoria, mediante una Ley de
Parcelacion de Tierras dictada por Bernardo O’Higgins a propuesta del
senado el 9 de febrero de ese ano. Los campos parcelados correspondian
a las haciendas El Bajo y Lo Espejo y el Valle de Lepe (hoy Llano del
Maipo), destinandose segun se indica en la Gaceta Ministerial del 10 de
mayo de 1821, “36 cuadras para la formacion de una villa en la que ha
de colocarse una parroquia y una escuela de primeras letras,
completandose hasta el numero de 100 cuadras, para que las restantes
se reserven para propio de la villa y en los sitios que han de darse y
distribuirse con el objeto de la formacion de la villa, seran preferidos los
militares y las viudas de los defensores de la patria. El camino comun y
publico debera pasar por la plaza de la villa”. 4 Sin embargo, esta
parcelacion no se hizo efectiva inmediatamente y es asi como a fines del
siglo XIX Maipu no existia como centro poblado, sino s6lo como un area
rural en la cual comenzaba a levantarse una capilla.

La municipalidad de Maipu de cre6é como tal por medio del Decreto N°68
del 22 de diciembre en 1891, bajo la presidencia de Jorge Montt Alvarez,
comprendiendo su territorio 5 subdelegaciones, Chuchunco, Pajaritos,
Maipu, Las Lomas y Pudahuel. Su primer alcalde fue el Sr. Agustin Llona
Albiza. 15 Fue a partir de entonces que la comuna comenzé a
desarrollarse como poblado. Al lugar de fundacion inicial, la Capilla de la
Victoria (la Parroquia de Maipu se crea en 18995)!6, puede agregarse anos
mas tarde un segundo factor que orientd su crecimiento, que
corresponde al punto de interseccion del camino Los Pajaritos con la
linea del ferrocarril a la costa en su primera parada. Entre estos dos
puntos se desarrollo el primer eje de crecimiento urbano de Maipu,

13 Ecohab. Estudio de Alternativas de Desarrollo Urbano de la Comuna de Maipu. Memoria
explicativa. Junio 1992.

14 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipa. Editorial Antartica. Santiago, 1981.

15 . Municipalidad de Maipt. Memoria Explicativa del proyecto de Plan Regulador Comunal
aprobado por el Concejo Municipal en 1998.

16 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipa. Editorial Antartica. Santiago, 1981.
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existiendo incluso un carro de sangrel!” entre la estacion del ferrocarril y
la Parroquia.

El 6 de febrero de 1897, en atencion al desarrollo alcanzado por el
poblado, se decretéo darle el nombre de Villa de Maipu. Ademas del
desarrollo lineal sobre el eje Los Pajaritos, se concentro la residencia y los
servicios en un pequeno damero ubicado al poniente del cruce entre
Pajaritos y 5 de Abril. Hasta las primeras décadas del siglo XX, Maipu era
uno mas de los “pueblos” o “aldeas” situados cercanos a la ciudad de
Santiago. Sin embargo, la progresiva expansion de Santiago implicé la
conurbacion de estos pequefios pueblos hasta que en el censo de 1982
solo era reconocida como aldea rural la Poblacion Los Maitenes (El
Maitén), en el territorio comunal de Maipu.

Imagen N°5
Maipa en 1945. Fuente: Plano dibujado por Ivan Bustamante, sobre levantamiento
Aerofotogramétrico IGM 1944.

17 Carro instalado sobre rieles de tren, pero tirado por mulas o caballos.
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Su desarrollo inicial fue de tipo industrial, ligado al corredor hacia San
Antonio y Valparaiso.1® Es asi como la disponibilidad de una buena
infraestructura vial de alcance interurbano (especialmente el Camino
Melipilla), la amplitud de su territorio, la cercania al Aeropuerto de
Cerrillos (inaugurado en 1929) y las facilidades de orden administrativo y
tributario otorgadas por el Municipio (siendo alcalde don José Luis
Infante Larrain)19, ocasionaron que desde mediados de la década de 1940
la comuna de Maipu pasara a tener muy alto interés para la construccion
de plantas industriales de bienes intermedios, asi como de grandes
industrias, ocupando terrenos que tenian hasta ese entonces un uso
agricola. Poco a poco fueron sobrepasandose las barreras fisicas que
detenian el crecimiento de la ciudad y de la comuna, tales como la via del
ferrocarril y el Zanjon de la Aguada, las que determinaron distintas zonas
(o barrios) dentro de la comuna, poco conectados entre si, dado que no se
reservo el espacio necesario para la construccion de vialidad conectora.

Sin embargo, el paso de ser un distrito rural del Gran Santiago a ser una
comuna inserta en la metrépolis se hizo evidente recién en la década de
1960, lo cual fue recogido en la formulacion del PRIS. La comuna
mantuvo sus limites politico-administrativos hasta la Regionalizacion,
siendo definidos los limites actuales en 1982. En 1989 se publicaron en
el Diario Oficial los nuevos limites comunales, los cuales implicaron una
disminucion del territorio comunal, cediendo parte de éste a otras
comunas como Cerrillos y Estacion Central.

Producto de las politicas publicas de desarrollo urbano e inversion
privada que han promovido a Maipu con atractivas ofertas inmobiliarias,
la disminucion territorial, proyectada en 1982, publicada en 1989 y
hecha efectiva en 1991, no tuvo una mayor implicancia en términos
demograficos, puesto que desde 1970 a la fecha Maipu ha visto
aumentado su poblacion en mas de un 900% y, desde la subdivision
territorial hasta ahora, casi en 4 veces20.

18 Hasta la entrada en funcionamiento del Tunel Lo Prado, en 1970, la carga transportada a la
costa debia pasar por Maipu para acceder a la cuesta Barriga, principal ruta de carga a
Valparaiso.

19 Ecohab. Estudio de Alternativas de Desarrollo Urbano de la Comuna de Maipu. Memoria
explicativa. Junio 1992.

20 SECPLA Municipalidad de Maipa. PLADECO 2000-2003. Datos ajustados a resultados
preliminares del Censo 2002.
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2.2.2. Patrimonio Historico Cultural

El surgimiento de la comuna de Maipu esta intimamente ligado a los
acontecimientos historicos, siendo escenario de la Batalla de Maipu, que
consolido efectivamente la independencia nacional.

La batalla del 5 de Abril de 1818 se desarroll6 en una buena parte del
territorio comunal y en el sector poniente de la actual comuna de
Cerrillos. La hacienda Lo Espejo, escenario de la batalla, pertenecia a
Federico Errazuriz Aldunate (quien incluso llegaria a ser Presidente
provisional de la nacion) y su familia, los que se encontraban en la
propiedad cuando el combate tuvo lugar, paradojalmente refugiados en el
campo por el peligro inminente que significaba encontrarse en la capital
en un posible ataque realista.2!

LA BATALLA
DE MAIPY

= 5 de Abril de 1818

J T _“' = |l e "\:“‘\ NN
’r‘#'l— }-.... ..i,;. --._| _L___ Y ' \ /
? | ; . W

Imagen N°6
Batalla de Maipa (en “Historia de Maipa”. Rail Téllez Yafez, 1981).

El ejército chileno-argentino estaba comandado por el Capitan General
don José de San Martin, contaba con 5.583 hombres, mientras que el
realista, comandado por el General en Jefe, Brigadier don Mariano
Osorio, tenia un total de 4.570 hombres. Luego de la victoria patriota, no
exenta de pérdidas, y del historico “abrazo” entre O’Higgins y San Martin,
se supone que los cuerpos de 250 soldados patriotas que murieron en el
puesto de mando de Osorio (calle Tristan Valdés) habrian sido enterrados
en Av. Esquina Blanca, a la altura de las Monjas Ursulinas, y que bajo

21 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipu. Editorial Antartica. Santiago, 1981.
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las ruinas de la antigua Parroquia de Maipu estarian enterrados mas de
1000 patriotas y 2000 realistas.22

El 7 de mayo de 1818, O’Higgins dicta un decreto para cumplir su
promesa de erigir un templo a la Virgen del Carmen en el lugar de la
batalla final contra los realistas. La colocacion de la primera piedra de la
Capilla de la Victoria, antigua parroquia de Maipu, habria ocurrido el 15
de noviembre de 1818, segun don Diego Barros Arana. Luego de la
abdicacion de O’Higgins en 1823, los muros de la iglesia en construccion
se utilizaron como pesebreras de los fundos vecinos. La terminacion de la
Capilla de la Victoria se debe al presidente Domingo Santa Maria,
alrededor de 1885, inaugurandose finalmente el 5 de abril de 1892, bajo
la presidencia del almirante Jorge Montt.

En 1943 se llam6 a concurso internacional para proyecto del nuevo
Templo Votivo, obteniendo el primer premio el arquitecto Juan Martinez.
El 16 de Julio de 1944, en presencia del presidente Juan Antonio Rios,
se coloco la primera piedra. El actual templo votivo se inauguro el 24 de
octubre de 1974. Desde 1956 existe el Museo del Carmen de Maipu, en la
planta baja del Templo Votivo.

En la actualidad, muchas de las calles del area céntrica de la comuna,
tienen nombres alusivos a la Independencia, la batalla de Maipu y sus
protagonistas, tanto patriotas como realistas. Sin embargo, de los lugares
historicos o conmemorativos queda muy poco. El Ejército de Chile en
1957 instalé hitos conmemorativos en puntos significativos para la
batalla de Maipu en varios sectores de la comunaZ23. Varios de ellos
quedaron insertos en propiedades particulares, por lo que algunos se
perdieron, otros no han tenido mantencion alguna y ya no cuentan con la
placa que los identifico, estando casi todos completamente ajenos a la
memoria colectiva de la comuna y mas que todo al conocimiento de los
propios vecinos. El explosivo crecimiento y la falta de normas que
permitieran resguardar el patrimonio histoérico, significo que hoy en dia
queden escasos vestigios de la batalla de Maipu, asi como de las antiguas
casas patronales de valor arquitectonico y/o historico en el territorio
comunal, siendo borrados paulatinamente por las urbanizaciones.

Al momento de la creacion de la comuna, en 1891, el territorio era
utilizado principalmente con fines agricolas, existiendo algunas

22 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipu. Editorial Antartica. Santiago, 1981.
23 En 1956, se solicita al Ministerio de Defensa, la sefializaciéon de los puntos histéricos de la
Batalla de Maipu.
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edificaciones correspondientes a casas patronales de grandes fundos, los
cuales pertenecian en su mayoria a familias de la aristocracia
santiaguina, tales como German Riesco, Federico Santa Maria (ambos
ostentaron el cargo de Presidente de la Republica), Agustin Llona (luego
sus herederos y otros parientes), Luis y Victor Infante Cerda, Benjamin y
Roberto Garcia Huidobro, entre otros. Muy pocas de esas construcciones
existen en la actualidad.

Manifestaciones Culturales

Las principales manifestaciones culturales en la comuna estan asociadas
a la Batalla de Maipu (conmemorada cada 5 de abril) y la festividad de la
Virgen del Carmen (16 de julio).

Se mantienen también algunas tradiciones de origen rural, como los
rodeos (existe una medialuna y un club de rodeo en la comuna), asi como
la venta de mote con huesillos y el arriendo de triciclos y autos para
ninos en la Plaza Mayor, especialmente en verano y los fines de semana.
Se celebran con gran fervor los cuasimodos, la fiesta de la Virgen del
Carmen y otras fiestas religiosas. En el sector rural de la comuna
persisten también otras manifestaciones tradicionales como las carreras
de perros.

Durante los aproximadamente 40 anos que estuvo en funcionamiento, la
Feria Internacional de Santiago (FISA), la Feria del Hogar y otros eventos
realizados en los terrenos que pertenecian a la Sociedad Nacional de
Agricultura, se convirtieron en una actividad tradicional, que congregaba
a una gran cantidad de visitantes provenientes de Santiago y también
desde otras ciudades del pais.
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Monumentos Nacionales (MN)

Hoy se encuentran protegidos bajo la categoria de “Monumento Historico”
de la ley 17.288 de Monumentos Nacionales los siguientes:

e Templo Votivo Nacional y los muros de la antigua Parroquia de
Maipu, D.S. N°645 del 26 de octubre de 1984.

La antigua parroquia de Maipu se comenzo a construir durante el
gobierno de Bernardo O’Higgins dando cumplimiento a la promesa
hecha a la virgen en agradecimiento por la independencia nacional.
Se concluyé anos mas tarde inaugurandose el S de Abril de 1892.
El templo se dana considerablemente en los terremotos de 1906 y
1927. Por esta razon y tras la designacion de la Virgen del Carmen
como patrona de Chile (por la Santa Sede), se decide levantar un
nuevo Templo Votivo, para lo cual en 1943 se realiza un concurso,
el cual gana el arquitecto Juan Martinez24.

La construccion dur6é mas de treinta anos, hasta su inauguracion
el 24 de octubre de 1974. Esta emplazado en una amplia
explanada, sobre un eje longitudinal en direccion oriente - poniente
que se prolonga desde la avenida S de Abril. En él se alinean las
ruinas de la parroquia antigua y el templo, con la imagen de la
Virgen. Lo antecede una enorme plaza de forma ovalada que se
configura a partir de unas columnatas laterales de 8 m de alto
dispuestas sobre una plataforma horizontal. Este espacio
constituye el atrio del templo y su gran superficie responde a las
multitudinarias manifestaciones religiosas que en €l se desarrollan;
esta rodeado por una graderia que desde el acceso oriente parte a
la misma altura de la plataforma al nivel de la calle y va
descendiendo siguiendo la pendiente del terreno lo que incrementa
el numero de peldanos justo al frente de la fachada del templo. Por
su escala constituye el hito urbano mas importante de la zonaZ25.

24 Maipu, Historia y Templo. Hernan Pobrete Varas y Diego Barros Arana. Editorial Pehuen, 1995.
25 Investigacion FONDECYT: Medio Siglo de Arquitectura en Chile a través de sus Iglesias y
Capillas. Fernando Pérez. Facultad de Arquitectura, Disefio y Estudios Urbanos, P.U.C., 1994.
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Imagen N°7
Ubicacion y vistas del Templo Votivo de Maipa

e Cerro Los Pajaritos o Primo de Rivera, D.S. N°65 del 22 de febrero
de 1991.

Ubicado en Avenida Pajaritos, paradero 14, al llegar al Zanjon de la
Aguada. Durante la batalla del 5 de Abril de 1818, se ubicaba en
este cerro el puesto de mando del ala izquierda del ejército Realista,
siendo su Jefe de Estado Mayor el Coronel Joaquin Primo de
Rivera. Desde alli tenia una excelente panoramica del area. En €l se
encontraba un importante grupo de canones, los que fueron
capturados por el Ejército Patriota cuando tomoé por asalto este
cerro y obligd a retirarse a las tropas realistas26.

26 Informacién del Departamento de Turismo de la [lustre Municipalidad de Maip.

Ilustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 42



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

Imagen N°8
Ubicacion y vistas del Cerro Los Pajaritos o Primo de Rivera.

Quinta Las Rosas, residencia del presidente German Riesco
ubicada en Camino La Farfana con Av. Pajaritos, D.S. N°325 del 27
de julio de 1994.

El predio de 5,44 hectareas sobre el que se levanta el parque y la
casa de la Quinta Las Rosas de Maipu corresponde al antiguo
fundo Loma Blanca, que fue comprado en 1885 por don German
Riesco Errazuriz (Presidente de la Republica entre 1901 y 1906) a
la familia Llona. La construccion de la casa fue encargada en la
década de 1890 al ingeniero José Luis Coo. La edificacion es un
volumen compacto, de estilo afin al victoriano. De dos pisos,
presenta una fachada de composicion simétrica en la que destacan
dos altos bow - windows que flanquean el portico de entrada. Una
singularidad de este inmueble es el ascensor instalado en la
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esquina sur-poniente, que es similar aunque mas sencillo que el
que se encuentra en el Palacio Cousino. La construccion se inserta
en un parque de alrededor de 1 ha, disenado por el paisajista Jorge
Dubois, autor entre otras obras del Parque Forestal. Entre las
especies arboreas presentes destacan encinas, palmas chilenas,
araucarias, platanos orientales, alcornoques y olmos27.

pEL S0

M[OP\STA

Imagen N°9
Ubicacion y vistas de la Quinta Las Rosas.

2.3. POBLACION COMUNAL
2.3.1. Crecimiento Poblacional

La poblacion actual de la comuna, de acuerdo a los resultados finales del
censo 2002, es de 468.390 habitantes, con una variacion intercensal del

27 Consejo de Monumentos Nacionales.
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82,6%. La poblacion urbana es de 464.882, equivalentes al 99,25% del
total de la poblacion comunal. Fue la segunda comuna con mayor
crecimiento intercensal en la provincia, siguiendo a Quilicura, la cual
tuvo un crecimiento explosivo de mas del 200%, debido principalmente a
la entrada en pleno funcionamiento del anillo de circunvalacion Américo
Vespucio y la disponibilidad de terrenos para proyectos residenciales a
muy bajo costo.

Cuadro N°1
Evolucion demografica comunal.
ANO DEL CENSO POBLACION PERIODO TASA
COMUNAL CRECIMIENTO
ANUAL
1875 3.832
1885 3.870 1875-1885 0,10
1895 5.047 1885-1895 2,69
1907 5.685 1895-1907 1,00
1920 5.619 1907-1920 1,18
1930 8.509 1920-1930 2,54
1940 6.799 1930-1940 -2,22
1952 13.788 1940-1952 6,06
1960 24.080 1952-1960 7,21
1970 49.705 1960-1970 7,51
1982 126.191 1970-1982 8,11
1992 256.550 1982-1992 7,33
2002 468.390 1992-2002 6,21

Elaboracién propia.
Fuentes: Cifras ajustadas por Ecohab desde INE para periodo entre 1940 y 1982. Resultados
Censos 1992 y 2002, INE.

La importancia relativa de la comuna de Maipu en la region
metropolitana ha aumentado en forma sostenida a partir de 1970,
pasando del lugar 28 ese ano a ser la segunda comuna mas poblada de
la region en la actualidad, superada solo por Puente Alto. La comuna de
Maipu concentra al 7,67% de la poblacion regional y al 9,97% de la
poblacion de la Provincia de Santiago, seguida a nivel provincial por La
Florida, Las Condes, Penalolén y Santiago28.

El crecimiento de la poblacion comunal ha sido sostenido a partir de
1940, siendo notable que hace mas de 40 anos esta creciendo a una tasa
superior al 7% anual en promedio. Esto se debe principalmente a la
existencia de terrenos disponibles para urbanizacion, a precios
competitivos en relacion con el resto de la periferia de Santiago; asi como
también la existencia de un centro comunal relativamente consolidado,
en comparacion con las comunas vecinas. A lo anterior se suma una

28 Datos recogidos de resultados preliminares del Censo 2002, INE.
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localizacion privilegiada en relacion con las vias intercomunales
principales, tales como la Autopista del Sol, Camino Melipilla y Av.
Ameérico Vespucio, las que otorgan a Maipu algunas ventajas
comparativas en relacion con otras comunas periféricas del Gran
Santiago.

El porcentaje de variacion poblacional intercensal (1992-2002) a nivel
regional fue de alrededor del 14%, superado largamente por el de Maipu
con mas de un 80%. Ocurrio en esta década una significativa migracion
desde comunas mas centrales (que experimentaron decrecimiento) a
comunas periféricas, asi como una notable disminuciéon de las tasas de
crecimiento de comunas que anteriormente habian experimentado un
crecimiento explosivo, tales como La Florida y Penalolén. También Maipu
experimenté una disminucion en su tasa de crecimiento, la que
disminuyo6 en 1 punto (a 6,21).

En los ultimos anos, y debido a que aun existe superficie urbanizable
disponible en la comuna, el mayor crecimiento poblacional se ha
producido en los sectores periféricos del area urbana comunal,
desarrollandose proyectos en extension, muy por sobre los proyectos de
densificacion en areas centrales de la comuna, y de igual forma, los
proyectos recientemente construidos tienen densidades mayores que las
zonas habitacionales mas céntricas (y mas antiguas). Las menores
densidades habitacionales se dan en el area rural (unidad vecinal N°3, de
gran superficie y donde se ubican pequenos villorrios) e industrial
consolidada (unidad vecinal N°25), seguidas del area semi-rural
(unidades N°23 y N°24) la cual segun el PRMS debiera mantener ese
caracter. El siguiente cuadro ilustra la situacion descrita.

Cuadro N°2
Unidades Vecinales Comuna de Maipi.
UNIDAD VECINAL POBLACION | POBLACION | SUPERFICIE | DENSIDAD
1992 2002+ (HA) (HAB/HA)
1 “Ejército Libertador” 25.987 34.481 244.3 141,1
2 “Américo Vespucio” 7.464 46.258 334,0 138,5
3 “La Farfana” 9.341 34.546 1744,5 19,8
4 “Rinconada de Maipa” 2.567 2.409 6272,9 0,4
S “General Baquedano” 8.359 11.256 106,2 106,0
6 “Manuel Blanco | 6.535 6.816 50,8 134,3
Encalada” 9.448 9.583 102,4 96,2
7 “Sector Porvenir” 6.155 6.424 101,0 63,6
8 “Hermanos Carrera” 5.288 5.518 57,6 95,8
9 “Abrazo de Maipu” 4.817 5.025 36,5 137,5
10 “Santiago Bueras” 5.682 5.930 40,2 147,7
11”Los Almendros” 6.341 6.616 65,5 101,0
12 “Préceres de la Patria” 4.863 4.886 64,9 75,3
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13 “Monumento de Maipa” 9.017 9.407 84,2 111,7
14 “Campo de Batalla” 19.479 20.318 97,2 208,9
15 “Libertador José de San | 9.443 9.856 106,1 92,9
Martin” 6.591 6.878 63,5 108,4
16 “Independencia de Chile” 11.915 12.428 88,8 140,0
17 “Diego Portales” 6.782 7.074 79,0 89,5
18 “Maipu” 8.413 8.778 70,7 124,1
19 “Patrona de Chile” 7.821 16.991 117,7 144.,4
20 “Manuel Rodriguez” 24.233 54.917 387,1 141,9
21 “Labor y Constancia” 9.981 18.710 8494 22,0
22 “Aurora de Chile” 10.375 10.829 528,0 20,5
23 “Santa Ana de Chena” 2.846 2.997 665,8 4,5
24 "Javiera Carrera” 11.489 32.405 261,3 124.,0
25 “Cerrillos Sur” 14.482 71.890 1098,8 65,4
34 “Carlos Condell”

36 Unidad Vecinal 36

TOTAL 255.534 463.496 13.718,21

FUENTE: INE (Censo 1992) y Asesoria Urbana.
* Poblacién actual a partir de correccion de estimaciones de SECPLA desde resultados
preliminares del Censo 2002.

Imagen N°10
Unidades Vecinales comuna de Maipu.
Fuente: SITMA, Dato marco 1.0.
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Los datos del censo de 2002, indican que la Comuna de Maipu tiene un
perfil de poblacion concentrado en la zona urbana y fundamentalmente
juvenil, explicado por el explosivo y sostenido poblamiento con familias
jovenes, migrantes desde diversas comunas de la Region Metropolitana y
del pais durante las décadas del ‘80 y el 90. Es asi como a esa fecha mas
de la mitad de la poblacion comunal (un 51,1%) tenia menos de 29 anos
de edad.

En la actualidad, mas del 99% de la poblacion de la comuna es urbana.
La poblacion rural se concentra en pequenos villorrios como El Maitén,
Rinconada Lo Vial, Casas Viejas, Joaquin Olivares y La Farfana,
emplazados en las Unidades Vecinales N° 3 y N° 4.

2.3.2. Caracterizacion Socioeconémica

De acuerdo a la encuesta de caracterizacion socioeconémica (CASEN
2000) la poblacion de Maipu tiene un 92,6% de habitantes no pobres y
un 7,4% de habitantes clasificados como pobres (indigentes y no
indigentes), senalando como ingreso monetario promedio $448.165 por
hogar. En dos anos la poblacion pobre habria disminuido en un 1,9%
(desde un 9,1% seguin encuesta CASEN 1998).

Cuadro N°3

Poblacion Econémicamente Activa, al afio 2000.

GRUPO DE EDAD HOMBRES MUJERES TOTAL

15 a 34 anos 66.465 36.435 102.900
(50,19%) (55,86%) (52,06%

35 a 64 anos 64.479 28.255 92.734
(48,69%) (43,32%) (46,92%)

65 y mas anos 1.483 535 2.018
(1,12%) (0,82%) (1,02%)

TOTAL 132.427 65.225 197.652

FUENTE: PLADECO 2000-2003. I. Municipalidad de Maipu, SECPLA:
Estimacién efectuada en base al XVI Censo Nacional de Poblacién (1992).

2.4. ESTRUCTURA ECONOMICA
2.4.1. Base Economica Comunal

Hasta 1925 aproximadamente, la base economica de la comuna de
Maipu giré en torno a la actividad agricola con el apoyo de un pequeno
asentamiento que incluia servicios localizado a lo largo de Pajaritos, entre
la Capilla de la Victoria y la estacion del ferrocarril. El proceso de cambio
de la actividad economica de agricola a industrial y de servicios se
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relaciona con el desarrollo del eje vial de interconexion entre Santiago y
los puertos de la Region de Valparaiso, y luego con el Aeropuerto Los
Cerrillos. Cabe recordar que hasta la apertura del Tuanel Lo Prado
practicamente todo el transporte hacia Valparaiso se realizaba por la
cuesta Barriga, cuya via de acceso a la altura de Maipu coincidia con la
que conduce al puerto de San Antonio.

Es asi como a partir de la década de 1940 se produce un significativo
cambio en la base econémica de la comuna, en funcion de la demanda de
terrenos para localizacion de industrias, propulsada por la gestion del
municipio de esa época, que otorgaba facilidades administrativas y
tributarias para atraer ese tipo de inversiones.

Fue hacia mediados del siglo XX que la industria manufacturera inicio
un proceso de instalacion y pronta consolidacion, asentada
fundamentalmente en el eje del Camino Melipilla. En ella se encuentran
localizadas importantes industrias que no sé6lo abastecen a Maipu sino
que a la Region Metropolitana en general, en los rubros de elaboracion y
distribucion de combustibles, gas licuado, de alimentos (Nestlé, Mckay,
Alimentos Fruna), Pizarreno, Good Year, General Motors, Laboratorios
American Screw y Compania Tecno-Industrial (C.T.l.), entre otras.

Entre 1950 y 1960, las actividades comerciales y de servicios iniciaron
un paulatino desarrollo, mayoritariamente en el centro civico comunal,
debido a la progresiva urbanizacion de los territorios con fines
residenciales. Sin embargo, fue solo a partir de la década de 1980 que en
Maipu se comenzaron a establecer centros comerciales de mayor
jerarquia e influencia intercomunal, con sucursales de grandes tiendas
(Johnson’s, Tricot) y supermercados como el Jumbo, Lider, Montserrat,
Unimarc, Santa Isabel, Ekono, Economax, Egas, Montecarlo y Ribeiro,
debido a la demanda potencial de la creciente poblacion. En la Av.
Pajaritos, Camino Melipilla y la Circunvalacion Avenida Américo
Vespucio - principales vias de acceso y salida de la comuna - se localiza
la mayor parte de esta nueva oferta de comercio y servicios que atrae no
s6lo a la poblacion residente, sino también a comunas vecinas como
Pudahuel, Cerrillos, Estacion Central y de otras provincias como Melipilla
y Talagante.

A partir de la década de 1960 y hasta la de 1990, se desarrolldé en el
Parque Ferial FISA-Maipu, Sociedad Nacional de Agricultura, una gran
cantidad de Eventos y exposiciones que en su mejor momento
concentraron alrededor de 800.000 personas. Dicho terreno fue licitado
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recientemente a privados, para su desarrollo con fines residenciales y de
equipamiento.

El perfil econémico comunal actual radica en una predominante
actividad comercial y de servicios, que en conjunto superan el 96% de las
patentes otorgadas por el Municipio. Sin embargo, la actividad industrial
mantiene su importancia en relacion con el monto de las patentes.

Grafico N°1 Cantidad de patentes comerciales.

COMPOSICION PATENTES COMERCIALES (1999)

Industriales Profesionales

3%
%N ¥

]
Comerciales
93%

Fuente: PLADECO 2000-2003. SECPLA.

Finalmente, cabe hacer notar la importancia que tiene el Sistema
Municipal de Agua Potable y Alcantarillado (SMAPA) en los ingresos
comunales, dado que abastece no so6lo a Maipu, sino también a la
comuna de Cerrillos y parte de la comuna de Estacion Central y
pertenece completamente al municipio.

2.4.2. Ocupacion de la Poblacion Econéomicamente Activa (P.E.A.)

El siguiente cuadro compara las categorias de ocupacion de la P.E.A.
comunal, en relacion con la Region Metropolitana. Se observa que en
general, la cantidad de trabajadores no calificados o dedicados a la
manufactura es menor en promedio que en la region metropolitana, con
excepcion de los Operadores de Instalaciones y Maquinas, mientras que
los profesionales, técnicos y empleados de oficinas han superado el
promedio regional o se encuentran cercanos de €l.
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Cuadro N°4

Categorias de Ocupacién P.E.A. Comunal.
CATEGORIAS COMUNA REGION
DE OCUPACION DE MAIPU METROPOLITANA

N° % N° %

Empleados de oficina 21.182 |23,15 293.060 15,23
Oficiales, operarios y artesanos |15.477 (16,92 372.838 19,37
Trabajadores no calificados 11.966 (13,08 368.240 19,13
Trabajadores de servicio y|10.852 |11,86 210.449 10,93
comercio

Operadores de instalaciones y|9.300 10,16 169.189 8,79

maquinas

Técnicos y profesionales 7.450 8,14 115.003 5,98
De nivel medio

Profesionales, cientificos 6.142 6,71 152.445 7,92
e intelectuales

Poder ejecutivo; 5.601 6,12 146.162 7,59
Directivos de empresas

Agricultores, trabajadores|1.757 1,92 63.489 3,30
calificados

FF.AA. 1.359 1,49 25.346 1,32
Ignorado 405 0,44 8.344 0,43
TOTAL 91.491 |100,00 | (1.924.565 |100,00

FUENTE: I.N.E., XVI Censo Nacional de Poblacién (1992)

Como ya se ha senalado, la mayor parte de la poblacion de Maipu es
joven y existe una gran cantidad de empleados de oficina (mayor al
promedio regional), profesionales y técnicos dentro de la fuerza de trabajo
comunal. Sin embargo, no existe en la comuna oferta de trabajo
suficiente en estas areas, por lo cual la mayor parte de la fuerza de
trabajo se desplaza a otras comunas a trabajar, siendo la tercera comuna
que genera mayor cantidad de viajes en la Region Metropolitana.2®

29 Corrida ESTRAUS realizada por SECTRA en 2001, para el Gran Santiago. En Estudio de
Factibilidad Vial para el Plan Regulador Comunal de Maipt, 2002.

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA S1



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

2.5. ESTRUCTURA URBANA
2.5.1. Morfologia

La imagen morfologica del area urbana comunal responde principalmente
a dos aspectos, el uso de suelo y la utilizacion del modelo de
ciudad—jardin, el cual se ha modificado desde su concepciéon original,
para adecuarse a la oferta habitacional orientada a estratos
socioeconomicos medio y medio — bajos. Al mismo tiempo es posible
observar una relacion directa entre las formas de ocupacion del territorio
y las distintas épocas, pudiendo seguirse el desarrollo urbano comunal a
través de la lectura de los tipos constructivos y de los tamanos prediales.

Las diferenciaciones morfolégicas entre los diversos usos de suelo se dan
en relacion a los tamanos de las edificaciones (ver Plano N°6 de lleno —
vacio), destacando especialmente en este aspecto las construcciones de
caracter industrial, asi como la relacion entre llenos y vacios y los
espacios publicos, en especial la vialidad.

Es asi como en el sector central, las areas mas antiguas se han
consolidado con fachada continua. La primera zona de crecimiento,
también en el centro del area urbana, al nor-poniente del cruce de Av. 5
de Abril y Av. Pajaritos, se construyo con edificaciones aisladas, en
grandes panos que resultaban de la subdivision de las manzanas del
damero. La renovacion urbana en este sector se ha producido
lentamente, con la construccion de algunos conjuntos de edificios de 4
pisos del tipo condominios. Principalmente se ha realizado cambios de
destino a las edificaciones existentes.

Los sectores residenciales consolidados entre 1965 y 1980 (ver Plano N°7
de crecimiento urbano), responden a las primeras aproximaciones de la
adecuacion del modelo de ciudad jardin a sectores socio-econémico
medios, con edificaciones aisladas o pareadas en predios que bordean los
300 m2. Desde entonces, el modelo se ha repetido cada vez con menores
superficies prediales, menores anchos de vias (mayormente pasajes) y ha
derivado en una mezcla entre una vivienda pareada con antejardin y la
edificacion continua, con la construccion de numerosos conjuntos del
tipo “tren” (viviendas de un mismo tipo adosadas una a la otra en toda la
manzana, que incluyen un antejardin y un techo a dos aguas que las
diferencia entre si), o bien construcciones aisladas con un minimo
distanciamiento a los medianeros. En general, ello ha ocurrido porque la
mayor parte de las urbanizaciones se ha realizado a través de loteos con
construccion simultanea acogidos al D.F.L. N°2.
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Las diferencias morfologicas entre los distintos conjuntos son pocas y
responden principalmente a dos factores: la diferenciacion entre los
modelos constructivos (casas tipo) de las distintas empresas
inmobiliarias y la orientacion de la oferta, es decir, a qué segmento va
dirigida. Las viviendas que en la actualidad se ofrecen en Maipu van
entre las 500 y las 3.000 UF aproximadamente.

Imagen N°11
Distintas tipologias de edificacion habitacional en el area urbana.

En cuanto a la altura de las edificaciones (ver Plano N°8), tanto debido a
la normativa vigente (altura maxima de 4 pisos) como por los tipos de
vivienda que se ha ejecutado, en general se observa que en la comuna
predominan las edificaciones de 1 y 2 pisos, destacando algunos sectores
con alturas de 3 6 4 pisos que corresponden a vivienda social (en los
sectores poniente y nor-poniente del area urbana), los nuevos conjuntos
residenciales (en el area centro), asi como algunas edificaciones
industriales. Los edificios de altura mayor a 5 pisos son muy pocos y
estan localizados en la Av. Pajaritos. La construccion de mayor altura en
la comuna es el Templo Votivo de Maipu, con 88,6 m.
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Finalmente, respecto del estado de las edificaciones (ver Plano N°9), en
general se observa que, debido a que se trata de construcciones
relativamente nuevas, el estado de las edificaciones es bueno. Las
excepciones corresponden a algunas pocas edificaciones de mayor
antigliedad (50 6 60 anos) o bien a algunas villas de vivienda social o
menor calidad de construccion y viviendas de autoconstruccion a partir
de tomas de terrenos en el borde del Zanjon de la Aguada.

2.5.2. Usos del Suelo

El territorio comunal cubre una superficie de 13.720,5 ha. De ellas,
5.573,1 ha corresponden al area urbana (un 40,6%), y 8.147,4 ha se
encuentran en el area excluida al desarrollo urbano.

a) Usos en la Zona Excluida al Desarrollo Urbano

En el caso de la comuna de Maipu, al igual que en otras comunas
periféricas de Santiago, el crecimiento urbano de los ultimos anos se ha
llevado a cabo restando superficie de uso agricola. A pesar de ello, en
buena parte del territorio comunal excluido del desarrollo urbano el uso
agricola es aun relevante (ver Plano n°10), encontrandose terrenos de alta
calidad. En este sentido, Maipu es una de las pocas comunas en las que
aun conviven campo y ciudad, lo cual es un valor que puede aportar a la
calidad de vida de los mismos habitantes de la comuna y de otras areas
cercanas. En la actualidad, sin embargo, esta relacion campo — ciudad no
esta explotada, y se puede apreciar el quiebre que se produce entre las
distintas formas de ocupacion del territorio en algunas zonas limitrofes,
tales como la Autopista del Sol y el Camino La Farfana.

Ademas del uso agricola, en la zona excluida al desarrollo urbano se
encuentran otros usos de escala metropolitana, correspondientes
principalmente a macroinfraestructura sanitaria, recientemente
instalados en la zona, tales como la planta de tratamiento de aguas
servidas La Farfana (de Aguas Andinas), el relleno sanitario Santiago
Poniente (COINCA SA - EMERES), tendidos de torres de alta tension y
también otros como canteras y plantas de extraccion de aridos. En el
margen poniente de la comuna se encuentra un cordon montanoso que,
si bien presenta restricciones a algunos usos, tiene un gran potencial no
explotado para el uso turistico y recreativo. Los usos de suelo en el area
excluida al desarrollo urbano se sintetizan en el Plano N°11.
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Cuadro N°5

Usos de suelo en area excluida al desarrollo urbano.

USO DE SUELO SUPERFICIE
(HA)

Agricola 3.176,17
Aridos 4,96
Corral 5,80
Asentamientos humanos 97,58
Cementerio 25,80
Escuela de infanteria 12,26
Parque municipal 36,19
Planta de tratamiento La Farfana 125,89
Relleno sanitario Santiago Poniente 56,29
Caja de rio 229,99
Cuerpo de agua 29,92
Tranque 5,83
Sitio eriazo 67,17
Bosque nativo 735,33
Matorral nativo 2.470,22
Matorral nativo con suculentas 826,29
Plantacion forestal 51,00
Pradera 100,99
Vegetacion orilla de rio 89,72
TOTAL 8.147.,4

Fuente: Asesoria Urbana - SITMA. Fotointerpretacién de mosaico en base
a fotografias aéreas ortorectificadas. Base IGM, 2001

Grafico N°2 Sintesis de los usos de suelo en area excluida al desarrollo urbano

SUPERFICIE POR USO

039,12%
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01,20%
03,15%
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B Sitio eriazo

Fuente: Elaboracion propia de acuerdo con resultados del cuadro N°5
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b) Caracterizacién de los Usos de Suelo en el Area Urbana

En términos de superficie, claramente los usos de actividades
productivas y la actividad residencial son las principales en la comuna.
En grandes areas se encuentran estos usos en forma exclusiva,
particularmente dado que las actividades productivas existentes en la
comuna son en su mayoria de caracter metropolitano e incompatibles
con el uso residencial (ver Plano N°12 de sintesis de los usos de suelo en
area urbana).

Cuadro N°6
Usos de suelo en area urbana comunal
USO DE SUELO SUPERFICIE
(HA)

Habitacional 2.242,22
Administracién publica 6,97
Comercio 103,65
Culto 24,45
Deporte 67,59
Educaciéon y cultura 92,99
Estacionamiento 4,35
Organizaciones comunitarias 10,61
Oficinas y empresas 48,97
Salud 7,86
Seguridad 1,11
Industria 421,44
Almacenaje 62,61
Taller 26,01
Transporte 21,78
Vialidad 1246,47
Area verde 50,39
Sitio eriazo 250,68
Terrenos no urbanizados 820,92
Otros 62,03
Total 5.573,1

Fuente: Asesoria Urbana - SITMA. Catastro de uso de suelo urbano, 2002.
Fotointerpretacion en areas no catastradas en base a fotografia Aérea

ortorectificada, escala 1:20.000. Base IGM, 2001.
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Grafico N°3 Usos no residenciales
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El uso residencial equivale al 40,2% del total del area urbana comunal.
Si de ella se descuentan la vialidad y los suelos no urbanizados, la
vivienda equivale al 68,9% del total urbanizado, seguida por las
actividades productivas con un 15,7%. Dentro de los usos no
residenciales, luego de las actividades productivas destaca el
equipamiento, cuyo principal representante es el comercio con 103,65
ha, seguido por educacion y cultura y luego deporte.

Los suelos no urbanizados y sitios eriazos (los que en conjunto suman
mas de mil hectareas) se encuentran tanto en la zona con destino
residencial (concentrandose mayoritariamente en el area de extension
urbana del PRMS) como en la Zona Industrial Exclusiva en la cual
existen alrededor de 270 ha disponibles. Los suelos disponibles en el
area residencial han tenido una dinamica muchisimo mayor que los del
area industrial, previéndose que esta situacion se mantendra a futuro y
que se urbanizara por completo las areas disponibles para uso
habitacional.

Respecto de la categoria “otros”, éstos son usos que en el catastro
realizado en terreno no fue posible clasificar en las categorias utilizadas,
sin embargo, la gran mayoria de ellos corresponde equipamiento. No
siendo posible desagregarlos, se decidi6 separarlos para efectos del
analisis.

¢ Uso Residencial

El Plan Regulador Comunal de 1965 contemplaba un area urbana de
alrededor de 1.650 ha de las cuales mas de un 70% incluia el uso
habitacional. A partir de la las sucesivas modificaciones al PRIS de 1960,
que incorporaron paulatinamente nuevos terrenos al uso urbano, se ha
producido un crecimiento explosivo de este uso en la comuna,
construyéndose gran cantidad de conjuntos habitacionales en extension,
dada la relativa accesibilidad al centro de la ciudad y los convenientes
valores de suelo, considerablemente menores que los disponibles en el
sector oriente de Santiago.

Las viviendas se han orientado a distintos estratos sociales, existiendo
vivienda social, conjuntos habitacionales orientados al primer tramo de
subsidio para estrato medio-bajo y una creciente oferta de viviendas para
estrato medio, del tramo mas alto de subsidio, e incluso condominios
semi-rurales (parcelas de agrado) orientados a estratos socioeconomicos
de mayor ingreso. En general, en todas las tipologias de vivienda
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presentes en esta area de extension urbana se aprovecha condiciones
permitidas en loteos de construccion simultanea, aumentando la
cantidad de m?2 construidos en terrenos relativamente pequenos y
disminuyendo los distanciamientos de las construcciones a los deslindes,
por ejemplo, con el fin de aumentar al maximo la rentabilidad de cada
loteo.

Es preciso agregar que Maipu comparte la tendencia nacional en cuanto
a una disminucion de la superficie construida por habitante, situacion
derivada de la aplicacion de politicas de vivienda y que afecta
principalmente a las familias residentes en viviendas sociales. Se hace
referencia con esto, en el caso de Maipu, a las villas San Luis, San
Carlos, Santa Inés, Santa Ana, Santa Carolina, Santa Enriqueta, Dona
Margarita, Valle de la Esperanza, Divina Providencia, Bernardo
O’Higgins, Javiera Carrera, Isabel Riquelme y Los Araucanos, entre
otrasso.

Los conjuntos residenciales construidos en las zonas periféricas al centro
de la comuna carecen de vialidad estructurante de jerarquia mayor, a
excepcion de las vias regidas por el PRMS, predominando los pasajes y
las vias de 11 a 12 m de ancho entre lineas oficiales. El espacio publico
en las zonas residenciales es escaso, correspondiendo Unicamente a las
cesiones de areas verdes realizadas por los loteos y a algunas areas de
parque reservadas desde hace décadas (como el parque Tres Poniente).
Esta situacion se agudiza también en las villas que corresponden a
vivienda social, lo cual contribuye a que sean precisamente dichas zonas
donde se concentran los indices de delincuencia3l.

e Uso Equipamiento

La expansion del centro de servicios comunal, en el cruce de los ejes
viales Av. Pajaritos y Av. 5 de Abril y luego en el area de influencia de
este cruce, ha orientado la localizacion de recintos destinados a comercio
especialmente relacionados con la construccion y el transporte, tales
como ferreterias, bodegas, barracas, talleres mecanicos, estaciones de
servicio automotriz y distribuidoras de gas, los cuales contribuyen al
congestionamiento del area central y la mezcla de flujos (carga,
transporte de pasajeros, camiones, automoviles particulares, etc.)32.
Progresivamente la variedad y calidad de los servicios ofrecidos en el
centro ha aumentado y mejorado, debido a la demanda de una creciente

30 PLADECO 2000-2003. SECPLA.
31 Estudio de Riesgos Naturales y Proteccion Ambiental, Asesoria Urbana, 2002.
32 PLADECO 2000-2003. SECPLA.
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cantidad de poblacion residente que desea disminuir su dependencia
respecto del centro de la ciudad de Santiago. La falta de equipamiento y,
especialmente comercio, en las areas residenciales, las hacen también
dependientes de los servicios que pueda prestar el sector céntrico de la
comuna, contribuyendo también a la intensidad de ocupacion de esta
zona. La normativa actual ha impedido que el centro comunal se
desarrolle con mayor dinamismo, ya que su superficie es reducida (zona
comercial del PRC de 1965), existiendo algunos establecimientos que hoy
funcionan sin patente comercial, debido precisamente a esta condicion.
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Imagen N°12
Usos de suelo en el area urbana comunal. Detalle area centro.
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La importancia que tiene el centro de Maipu alcanza mas alla de los
limites comunales, sirviendo también a poblacion de comunas vecinas,
especialmente de Cerrillos, ya que ésta carece de un centro consolidado
debido a que su territorio pertenecia integramente a Maipu, hasta su
creacion como comuna a fines del siglo pasado. Del mismo modo, los
habitantes de Maipu realizan viajes a Cerrillos con propoésitos de
abastecimiento (Mall Plaza Oeste, por ejemplo), estableciéndose
relaciones de interdependencia entre ambas comunas.

Cabe recordar que el PRIS de 1960 y luego el PRMS de 1994 definen este
cruce (Av. 5 de Abril con Av. Pajaritos) como un Subcentro de
Equipamiento Metropolitano. Los planes antes mencionados promueven
el desarrollo de subcentros intercomunales (la gran mayoria cercanos a
la circunvalacion Américo Vespucio) que permitieran descongestionar el
centro de la ciudad y proveer de servicios a las zonas periféricas de
Santiago, eminentemente residenciales. El subcentro Av. 5 de Abril — Av.
Pajaritos, se encuentra aun en desarrollo, considerando que se trata de
un subcentro de alcance “metropolitano”, que al igual que el ubicado en
La Florida (Av. Ameérico Vespucio con Av. Vicuna Mackenna), coincide
con el centro civico comunal. Quiza en este caso la lenta consolidacion se
deba en parte a la limitacion de superficie y usos que establecen el actual
Plan Regulador Comunal sobre el area centro, que hoy se encuentra
desbordada en su capacidad.

A continuacion se analiza brevemente la condicion actual de las
principales tipos de equipamiento en el area urbana comunal (ver Plano
N°13).

Comercio

Aunque el centro de la comuna histéricamente ha concentrado
comercio relacionado con la construccion, en la actualidad la
tendencia ha variado hacia otros rubros tales como el
abastecimiento por medio de los supermercados, vestuario y
calzado, entre otros. Practicamente todos los usos comerciales en
el sector son de importancia comunal. También es una tendencia
reciente (Gltimos 10 anos) la localizacion de centros comerciales en
ejes estructurantes de importancia intercomunal, tales como el
Mall Arauco Maipu y algunos supermercados. En la zona limitrofe
con la comuna de Cerrillos se encuentra también este tipo de
recintos (Plaza Oeste, Carrefour, Lider, etc.) que también son
utilizados por la poblacion de Maipu.
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De acuerdo con los datos antes mencionados, existe dos tendencias de
localizacion del comercio a nivel comunal, la primera en relacion con la
consolidacion y expansion del centro comunal y la segunda sobre los ejes
viales de mayor conectividad a nivel Intercomunal (principalmente Av.
Ameérico Vespucio y Av. Pajaritos).

A diferencia de otras comunas, existe una minima cantidad de
comercio al interior de areas netamente residenciales, sin que sea
relevante la cantidad de viviendas que han incluido en el predio el
uso comercial, aunque si su localizaciéon, en torno a vias de
importancia a nivel de la respectiva zona. Esto se debe
principalmente a las exigencias establecidas por el PRC de 1965
para las Zonas Habitacionales Exclusivas.

Salud

En cuanto a la red publica, existe en la comuna 3 consultorios y
un centro de complejidad mayor que corresponde al Centro de
Referencia de Salud Maipu, administrados por el Servicio de Salud
Metropolitano Central, lo que se complementa con dos consultorios
o policlinicos municipales. Esto se hace insuficiente en relacion
con la cantidad de habitantes residentes en la comuna, por lo cual
poco a poco se ha incorporado al mercado comunal
establecimientos de salud privada, sin otorgar prestaciones
mayormente complejas o que requieran de hospitalizacion. Sin
embargo, y gracias a una iniciativa municipal, ya existe interés de
privados por construir al interior del area urbana establecimientos
de mayor complejidad tales como una Maternidad que se ubicaria
en Av. Pajaritos. También se ha gestionado localizar un Hospital
(con anteproyecto realizado por el Ministerio de Salud) que serviria
a Maipu y las comunas vecinas, en terrenos de propiedad
municipal.

Tanto los establecimientos de salud publica como los privados se
han localizado principalmente en el area central de la comuna,
concentrandose en el cuadrante de Av. Pajaritos, Av. Chile, Av.
Rinconada y Av. El Olimpo. Esto contribuye a la mayor intensidad
de uso que presenta el centro respecto de otras areas, siendo otro
elemento de atraccion de viajes.

[lustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 70



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

Educacion

El patron de localizacion de este uso indica su instalacion al
interior o cerca de areas netamente residenciales, esto en las zonas
correspondientes al area urbanizable segan PRMS. Se localizan
generalmente en terrenos resultantes de las cesiones que deben
realizar los urbanizadores en virtud del articulo 2.2.5 de la OGUC,
o bien en aquellos terrenos resultantes de Estudios de Suficiencia
de Equipamiento elaborados por algunos proyectos habitacionales
a partir de la entrada en vigencia del Art. 5.3.2. del PRMS, en
marzo del 2001.

Los colegios tradicionales de la comuna, tales como Colegio Santa
Ursula, el Centro Técnico Profesional CODEDUC, Colegio General
Bernardo O’Higgins, el Colegio General San Martin y los colegios
Nuestra Senora el Carmen, Sofia Infante Hurtado, Carmela Larrain
de Infante y Carolina Llona de Cuevas, se encuentran
naturalmente en el area céntrica, la mas antigua y consolidada.

La oferta educacional ha aumentado progresivamente al interior de
la comuna, e incluso en los ultimos afnos se han instalado
instituciones de educacion superior, como la Universidad de las
Ameéricas y el INACAP, las que también se localizan en el area
central, especialmente sobre la Av. 5 de Abril.

A pesar de lo anterior, aun se mantiene déficit en todas las
categorias de establecimientos educacionales analizadas 33, la
educacion basica es la que presenta un menor déficit, con
alrededor de 70% de la matricula cubierta al interior de la comuna,
en cambio la educacion media cientifico humanista presenta déficit
en la mayoria del area urbana comunal, a excepcion del sector
centro, y tanto la educacion media técnico profesional como la
diferencial son altamente deficitarias en términos de oferta en toda
la comuna. En conjunto, los establecimientos de Educacion Media
(técnico profesional y cientifico humanista) tienen un 20% del total
de las matriculas de la comuna.34

33 El Estudio de Suficiencia de Equipamiento no incluye en el analisis la oferta de educacién Pre-
basica.

34 Estudio de Suficiencia de Equipamiento Comunal, Asesoria Urbana, 2002.

Datos obtenidos de SEREMI Educacién 2001 y “Estudio Diagnéstico y Recoleccion de Informaciéon
de Educacion desde la Perspectiva del Transporte”, 1998. En este ultimo estudio se indica que un
30% de los alumnos de Ensefianza Basica y un 62% de los de alumnos de Ensefianza Media que
viven en Maipu viajan fuera de la comuna a estudiar.
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Culto

Este uso por lo general no responde a tendencias concretas de
localizacion, excepto por que se suele localizar el interior de zonas
residenciales, en general asociado a otros equipamientos. En la
comuna se da en toda el area urbana (excluida la zona industrial
exclusiva) existiendo una mayor concentracion en el area céntrica.
Existe locales de diversos cultos religiosos, tales como catodlicos,
mormones, evangélicos y metodistas, entre otros. De importancia
metropolitana y nacional es el Templo Votivo de Maipu, que fue
también el motivo de nacimiento y motor del primer desarrollo de
la comuna como asentamiento.

Cultura v espectaculos

Respecto de este tipo de uso, existe una gran dependencia de la
metropolis, y se observa que la infraestructura existente en la
manzana civica se encuentra en su mayoria subutilizada, con la
excepcion de la biblioteca municipal, la cual tiene una afluencia
continua, especialmente de estudiantes. La incorporacion de
cadenas de cine al interior de los megacentros comerciales ha
disminuido en parte esta dependencia, sin embargo, la mayoria de
éstos se encuentra fuera de los margenes comunales.

En el ambito cultural, la inica excepcion la constituye el Museo del
Carmen, ubicado en el Templo Votivo, que cuenta con una
exposicion permanente de caracter historico costumbrista,
incluyendo obras de arte, objetos, muebleria, carruajes y otros
elementos principalmente del siglo XIX, asi como también algunas
pertenencias del Ejército Libertador de Los Andes.

Imagen N°13
Museo del Carmen de Maipi.
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Servicios publicos

Se localizan en el centro de la comuna, al igual que los servicios
financieros. La manzana civica concentra una buena parte de
dichos servicios, localizandose las oficinas municipales y otros
servicios publicos como el Servicio de Impuestos Internos, el
Registro Civil y la Tesoreria General de la Republica, entre otros.
Ademas se localizan en este sitio la piscina publica, y el Servicio
Municipal de Agua Potable y Alcantarillado (SMAPA).

Cabe mencionar que en el marco de la Reforma Procesal Penal,
proxima a implementarse en la Region Metropolitana, se esta
evaluando la instalacion de las oficinas del Ministerio Publico, las
que se localizaran en el area céntrica de la comuna.

Seguridad

No responden a una tendencia de localizacion especifica sino a una
politica institucional.

Existen 2 comisarias (25° y 52°) y una subcomisaria de
Carabineros al interior del area urbana. De acuerdo con el estudio
de suficiencia de equipamiento comunals3> en base a la matriz
INCAL, todas las zonas de la comuna presentan déficit, siendo la
zona con mayor insuficiencia el area al norte del Zanjon de la
Aguada

Respecto del equipamiento de Bomberos, al interior del area
urbana existe 6 companias, las que cubren todo el territorio
comunal y parte de las comunas de Pudahuel, Estacion Central y
Cerrillos. Los sectores con mayor insuficiencia son el area
norponiente (sector La Farfana), de dificil accesibilidad, y el area
poniente de la comuna, esta ultima especialmente importante ya
que concentra una gran cantidad de poblacion.

Al interior de la zona industrial exclusiva no existen instalaciones
de seguridad, lo cual es especialmente importante en el caso de
bomberos, en funcion de que esta zona presenta potenciales
riesgos de incendios y emergencias que afectarian a un importante
sector de la comuna.

35 Asesoria Urbana, 2002
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Servicios profesionales

En la actualidad, la comuna mantiene una estrecha dependencia
hacia el centro de la ciudad en relacion con este tipo de uso. Sin
embargo, se ha visto que en comunas en que la tendencia de
crecimiento poblacional se ha ido estancando, como La Florida, ha
comenzado un proceso tendiente a localizar servicios profesionales
para satisfacer a la poblacion residente disminuyendo los viajes al
centro de la ciudad, asi como también entregando a los habitantes
de la comuna la posibilidad de trabajar cerca de su lugar de
residencia. Este ultimo aspecto se orienta principalmente a los
profesionales independientes.

En la actualidad, este uso se ubica principalmente en el centro
comunal y sobre la Av. Pajaritos, donde se concentra la oferta de
oficinas nuevas (en especial en el edificio “Centenario” y en
edificaciones antiguas que han dejado se ser utilizadas como
vivienda).

e Actividades productivas

Las actividades productivas existentes en la comuna corresponden al uso
metropolitano mas consolidado, existiendo aproximadamente desde
1940. Se trata principalmente de industrias y zonas de almacenaje de
combustibles. Su surgimiento se asocia a la necesidad de localizar
industrias cerca de las zonas urbanas, para provision de éstas, y de las
vias de comunicacion con los puertos de embarque a los cuales se
llegaba tradicionalmente por el Camino Melipilla. Su desarrollo mayor se
dio a partir de la incorporacion de una zona industrial de caracter
metropolitano, establecida en el Plan Regulador Intercomunal de 1960.

En el contexto metropolitano, la comuna de Maipu presenta una
situacion privilegiada para la localizacion de actividad industrial. Su
infraestructura vial de caracter metropolitano e interregional, respecto de
la que destacan el Camino Melipilla (antigua ruta 78), Camino Lonquén,
el anillo de circunvalacion metropolitano Av. Américo Vespucio y la
Autopista de Sol (nueva ruta 78), le otorgan una importante accesibilidad
a los mercados metropolitano e interregional. En particular, destaca la
presencia de la Autopista del Sol, la cual ademas de permitir rapidos
desplazamientos hacia el centro de Santiago conecta directamente con el
puerto de San Antonio y por lo tanto con mercados externos, a lo cual
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contribuye también la cercania a la ruta 68 que conecta con el puerto de
Valparaiso, a la cual se accede principalmente por Av. Américo Vespucio.

Otra caracteristica propia de la Comuna de Maipu en el contexto
metropolitano es la oferta de suelo industrial. En efecto, el Plan
Regulador Metropolitano de Santiago (PRMS) destina una superficie
aproximada de 960 ha como Zona Industrial Exclusiva, en tres sectores
de la comuna (ver Plano N°14, localizacion y clasificacion industrial). Uno
al norte, junto al limite comunal, el segundo en torno al Camino
Melipilla, al sur de Avenida Cuatro poniente y el tercero, el mas antiguo,
ubicado en el sector sur-oriente de la comuna. El sector norte ocupa una
superficie de 58,5 ha y su uso actual es agricola. No obstante, frente a
este sector (al oriente de Av. Américo Vespucio) existen varios conjuntos
habitacionales en altura y edificios comerciales (pertenecientes a la
comuna de Pudahuel). Este sector corresponde al borde sur de un area
industrial mas extensa, asociada al cruce de Av. Américo Vespucio con la
Ruta 68. Este sector tiene uso agricola en la actualidad. La segunda zona
industrial ocupa una superficie de 25.8 hectareas. Su uso actual incluye
instalaciones comerciales, talleres artesanales e industriales y bodegaje.

El tercer sector (con aproximadamente 875 ha) se encuentra entre las
avenidas Esquina Blanca y Ameérico Vespucio por el norte; Av. del
Ferrocarril y Camino Melipilla por el poniente; Camino Lonquén por el
oriente; y la calle Judea y terrenos agricolas, por el sur. Este sector se
encuentra en parte consolidado, agrupandose las edificaciones
industriales en los frentes de los caminos a Melipilla y Lonquén y, en
menor medida, hacia el interior de la zona industrial, donde aun se
observan un numero significativo de panos de uso agricola y eriazos, los
que sumados a los terrenos disponibles en las otros sectores industriales
de la comuna, suman una superficie disponible para el uso industrial de
unas 270 ha.s6

Las industrias que enfrentan Camino Melipilla y Camino Lonquén se
caracterizan por su gran tamano, tanto en superficie predial (mayor a 3
ha) como en superficie construida (mayor a 20.000 m2) en concordancia
con su produccion orientada a grandes mercados.

Otra caracteristica propia de la zona industrial de Maipua, es la
concentracion de centros de abastecimientos y distribucion de
combustibles de gas y petroleo como las plantas de Gasco, Shell-Copec,
Esso Maipu y ENAP. Estas se localizan en torno al Camino Melipilla y

36 SITMA, 2002
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solo la planta ENAP se localiza al interior, en Av. Tres Poniente con Av.
Las Industrias. Igualmente, destaca la presencia de una subestacion
eléctrica en la Av. Américo Vespucio, colindando con areas residenciales.

En los ultimos 10 anos ha bajado considerablemente la demanda por
localizacion industrial en la comuna, mientras se han ido consolidando
nuevas zonas industriales, especialmente en el sector norte de la ciudad.
Al mismo tiempo, el tipo de industria que se esta localizando hoy en
Maipu es distinto del que antiguamente preferia esta ubicacion, siendo
de una incompatibilidad un poco menor con el uso residencial.

A pesar de lo anterior, la disponibilidad de suelo industrial que exhibe
aun la comuna de Maipu, se refleja en la dinamica de edificacion que
presento la comuna en el periodo 1992- 2000, con sobre los 200.000 m?2
construidos37?, ocupando el sexto lugar dentro del Area Metropolitana de
Santiago, después de las comunas de Quilicura, Pudahuel, San
Bernardo, Santiago y Renca. Es, por lo tanto, dentro de la comunas del
sur-poniente de Santiago, junto con la comuna de San Bernardo, la
principal area de recepcion de nuevas edificaciones industriales. Es
importante senalar que, la zona industrial exclusiva de la comuna de San
Bernardo, s6lo se encuentra separada de la de Maipu por el Camino
Lonquén, formando funcionalmente un mismo sector.

En la actualidad, de acuerdo a las patentes comerciales del municipio
(2002) la actividades registradas como industriales38 corresponden a 271,
las cuales representan un 27.6% del universo de actividades comerciales
de la comuna.

En base a esta misma fuente se puede senalar que los principales rubros
productivos de las actividades industriales corresponden a metalurgia-
metalmecanica (37.3%), quimica (26.7%), alimentos (16%), madera
(6.7%), minerales no metalicos (5.3%), textil (4%) y papel (2.6%). Entre los
establecimientos industriales destacan industrias que abastecen al
mercado metropolitano e interregional tales como: alimentos (Nestlé,
McKay, Alimentos Fruna), pisos y revestimientos de vivienda (Pizarreno),
neumaticos (Good Year) y artefactos de linea blanca (CTI), entre otras.

37 MINVU, 2002. Bases de licitacion, propuesta “Portal Bicentenario” en Cerrillos.
38 Esta clasificaciéon incluye talleres y amasanderia.
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De acuerdo, a la ordenanza del Plan Regulador Metropolitano se podran
localizar en la Zona industrial Exclusiva industrias calificadas como
“molestas”™9. En base a esta calificacion ambiental es importante senalar
que a diferencia de otras comunas de Santiago, donde la industria
presenta un patron de localizacion disperso en el area urbana y convive
con la actividad residencial (como las comunas de La Granja y San
Joaquin, entre otras) Maipu presenta la ventaja de la concentracion de
los usos industriales en las zonas destinadas para ello por el PRMS. Sin
embargo, algunos sectores colindan con viviendas, con los consiguientes
problemas ambientales para esta ultima actividad, tales como
incompatibilidad de usos del suelo, contaminacion acustica, flujo de
carga y obstrucciones visuales e interferencias al paisaje urbano, entre
otros.

De acuerdo al Plan Regulador de Metropolitano de Santiago, se establece
en la comuna de Maipu, en razon de los riesgos para la poblacion
asociados a las instalaciones y su funcionamiento, Areas de riesgo para
los asentamientos humanos por terminales y plantas de
combustibles. Las areas definidas como de riesgo para los
asentamientos humanos por terminales y plantas de combustibles en la
comuna de Maipu corresponden a la planta ESSO Maipu (5,5 ha), la
distribuidora de combustibles SHELL- COPEC y CODIGAS (28,7 ha), la
planta de almacenamiento de combustibles filial ENAP (46,6 ha) y
GASCO (14,5 ha). Estas instalaciones se encuentran al oriente del
Camino Melipilla, en la zona industrial exclusiva, con la excepcion de la
planta ESSO Maipu, la cual se localiza entre la linea de FFCC y el
Camino Melipilla, junto a la industria Pizarreno.

e Areas verdes

Al interior del area urbana de Maipu, existe un total de 1.936.000 m?2 de
areas verdes, entre parques, plazas vecinales y campos deportivos, que
son mantenidos por el municipio. Esta cifra representa un estandar real
de 4,1 mZ2/habitante, de acuerdo a los ultimos datos de poblacion
entregados por el INE.

39 Aquellas cuyo proceso de tratamiento de insumos, fabricacion o almacenamiento de materias
primas o productos finales, pueden ocasionalmente causar danos a la salud o a la propiedad, y
que normalmente quedan circunscritos al predio de la propia instalaciéon, o bien aquellos que
pueden atraer insectos o roedores, producir ruidos o vibraciones, u otras consecuencias,
causando con ello molestias que se prolonguen en cualquier periodo del dia o de la noche”
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, DFL 458, articulo 4.14.2, MINVU (1995).
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Dichas areas corresponden a 714 plazas vecinales y 4 Parques (sobre las
4 hectareas), entre los que destacan el Cerro Primo de Rivera, ya que
ademas ostenta la calidad de Monumento Nacional.

Si bien, estas cifras indican que la situaciéon respecto de las areas verdes
al interior del area urbana es mejor que en otros sectores de Santiago y,
en especial, mejor que en gran parte de las comunas vecinas, segun los
resultados del estudio de suficiencia de equipamiento comunal, la oferta
de areas verdes en cuanto a plazas vecinales es aun insuficiente en gran
parte del territorio comunal, situacion distinta de los parques, respecto
de los cuales no existe insuficiencia en ningun area de la comuna.

Al respecto cabe senalar que las tendencias internacionales senalan
como recomendable 9 m?2 por habitante, pero la planificacion
Intercomunal de Santiago previo espacios para consolidar 7 m? por
habitante a nivel del area metropolitana (en circunstancias que en 1930
la superficie de area verde — consolidada - por habitante era de 12 m?2).
Aun asi, la cantidad de areas verdes consolidadas en Maipu se encuentra
hoy muy por debajo de la cifra promedio propuesta para la ciudad de
Santiago, especialmente debido a la falta de materializacion. De acuerdo
con los objetivos del PLADECO 2000 - 2003, las areas verdes debieran
alcanzar al menos los 4,0 m2/hab, lo cual es sugerido como aceptable
por la ONU.

Las areas verdes existentes en Maipu (ver Plano N°15) se circunscriben
principalmente en tres tipologias: parques cerrados o centros deportivos,
tanto publicos como privados; parques lineales asociados a vialidad y
plazas vecinales. En general se advierte que no se ha considerado este
uso como aspecto estructurante de la imagen wurbana comunal,
constituyendo elementos generalmente aislados al interior de los
distintos sectores o barrios de la comuna.

Las principales areas verdes existentes en el area urbana corresponden a
centros deportivos o parques privados, varios de los cuales forman parte
del Sistema Metropolitano de areas verdes establecido en el PRMS. Su
uso es restringido, ya que en su mayoria son de propiedad privada, en
tanto que los de propiedad publica no estan abiertos en forma
permanente o se utilizan para fines especificos (por ejemplo, la piscina
municipal, el estadio Coronel Santiago Bueras, etc.).
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Los parques asociados a la vialidad, constituyen un gran potencial en
relacion con la conformacion de un sistema comunal de areas verdes,
que pueda relacionar las distintas zonas al interior del area urbana e
inclusive servir de conectores entre el area urbana y el area rural. Sin
embargo, la mayor parte de ellos no ha sido materializado, existiendo hoy
como grandes sitios eriazos.

En el caso de las plazas vecinales, éstas han sido materializadas
principalmente en los loteos o conjuntos habitacionales por los propios
urbanizadores, quienes han decidido tanto la forma como la localizacion,
quedando en muchas ocasiones como retazos resultantes del proyecto de
subdivision predial.

2.6. INFRAESTRUCTURA
2.6.1. Estructura Vial Comunal

Como ya se ha dicho, la comuna de Maipu se formo6 basicamente en
funcion de dos ejes muy especializados de accesibilidad al sistema
metropolitano: uno, el Camino Melipilla (ruta a San Antonio), que oriento
el crecimiento del sector industrial, de gran importancia en el desarrollo
metropolitano hasta la década de 1990. El otro eje de crecimiento
corresponde a Av. Pajaritos, que uni6 Santiago centro con el eje de
crecimiento urbano — residencial de la comuna.

La estructura vial principal de la comuna surgié basicamente a partir de
que conectaban predios rurales con el centro de la comuna, emplazados
entre potreros o bien contiguos a canales de regadio.

La gran mayoria de estas vias terminé teniendo mayor continuidad, sin
embargo, las urbanizaciones posteriores, especialmente a partir de 1960,
generaron vialidad autonoma, sin conexion entre los distintos loteos
excepto en las pocas vias estructurantes que hasta ese momento
existian. Esta tendencia se mantiene en la actualidad, dandose
continuidad solo a las vias que aparecen reguladas por el PRMS y las que
el municipio logra gestionar con los urbanizadores (ver Plano N°16,
Vialidad Estructurante Actualmente Normada).

La infraestructura de transporte y la vialidad de importancia
metropolitana han determinado el desarrollo y el crecimiento de la
comuna, a tal grado que incluso podemos identificar macro — sectores
que han quedado definidos a partir de esta infraestructura. Es asi como
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el sector norte de la comuna se ha visto fuertemente condicionado en su
conectividad al centro comunal por la existencia de la Autopista del Sol,
que no hizo mas que reforzar la barrera que constituye el Zanjon de la
Aguada. La Autopista del Sol también se constituye en barrera fisica de
crecimiento hacia el sector poniente y evidencia la segregacion existente
entre el area urbana y el area rural de la comuna. El sector central
comunal queda claramente confinado entre la Autopista del Sol por el
norte y el poniente, por el Camino Melipilla y la via férrea por el sur y por
Av. Ameérico Vespucio hacia el oriente. El sector sur corresponde a la
zona comprendida entre Camino Melipilla y la via férrea y el Camino
Lonqueén.

Maipu dispone de 4 vias de conexion interregional o “caminos publicos
nacionales” (bajo tuicion de la Direccion de Vialidad del Ministerio de
Obras Publicas): Camino Melipilla (Ruta 76), Circunvalacion Av. Américo
Vespucio, Camino Lonquén y la concesionada Autopista del Sol (Ruta
78), que a la vez constituyen caminos de acceso al Gran Santiago, junto
con el Camino a Rinconada y el Camino Poniente (via adyacente al
cordon de cerros de Rinconada que no se encuentra materializada). En
relacion con la Autopista del Sol, sus dos accesos a la comuna (en
Circunvalacion Avenida Américo Vespucio y en Camino a Rinconada, a la
altura de la proyeccion de Av. El Conquistador), permiten una conexion
mas expedita hacia las provincias de Melipilla y Talagante y la V Region
con el centro de Santiago, como alternativa a la Av. Américo Vespucio y a
la Av. Pajaritos.

La red vial estructurante que enlaza a Maipu con otras comunas la
conforman ademas: Av. Los Pajaritos (a ruta 68 - Alameda Bdo.
O’Higgins), Av. Cinco de Abril y Av. Esquina Blanca (al Camino Melipilla),
Avenida Lo Errazuriz y Camino Lo Espejo (conexion al centro de
Santiago y a la Ruta 5 respectivamente).

2.6.2. Infraestructura de Transporte

Hoy en dia se permite la localizacion de infraestructura de transporte
tanto al interior del area urbana comunal, en especial en la zona
industrial exclusiva, como en el area restringida del desarrollo urbano.
En esta ultima se ubican las zonas ISAM 2 e ISAM 8, colindantes con el
area urbana y desarrolladas en torno a la Autopista del Sol,
convirtiéndose en sectores con buena accesibilidad hacia y desde
Santiago.
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Sin embargo, existen terminales de transporte en algunos sectores del
area urbana que tienen uso habitacional, los cuales tendran que
readecuarse a las nuevas disposiciones normativas sobre la materia (ver
Plano N°17).

Sistema de Transporte Urbano de Maipu

Una variable relevante dentro de lo que es la infraestructura de
transporte lo constituye el sistema de transporte urbano en la comuna,
por cuanto la modelacion de flujos realizada con motivo de la elaboracion
del Estudio de Capacidad Vial del PRC, esta se conformaba
principalmente por los servicios de buses, de manera que ellos permiten
satisfacer en gran medida la demanda de transporte y por otro lado en
cuanto a su contribucion al flujo total de vehiculos en la comuna.

La importancia de los servicios de buses es relevante debido a las
caracteristicas socioeconomicas de los viajeros de Maipu, en donde gran
parte proviene de familias de ingresos medios y medios bajos sin
automovil y, por lo tanto, deben contar con los servicios de buses que
sean necesarios. En cuanto a la contribucion de estos al flujo total, fue
necesario incluirlo como flujo fijo en la modelacion de la red a fin de que
el resto de los usuarios se asigne adecuadamente.

La Figura N°1 muestra un diagrama con el flujo de buses presentes en la
red de modelacion de ESTRAUS (Sectra, 2001) para Maipu, donde se
observa que los arcos mas cargados con servicios de buses son Avenidas
Los Pajaritos y su par Alberto Llona, Av. 5 de Abril, Portales, E1 Olimpo
entre Nueva San Martin y Cinco de Abril, Santa Elena entre Portales, Lo
Errazuriz y Camino Melipilla.

En los resultados de la modelacion se reviso la distribucion de viajes, la
particion modal, la asignacion de flujos dentro de la comuna y los grados
de saturacion. La distribucion de viajes resuelta en ESTRAUS
comprendié un conjunto de 429 matrices resultantes de 11 modos de
transporte, 3 propositos de viaje y 13 categorias de usuarios.

En la Tabla N°1 se muestra el resultado agregado de todas estas matrices
segmentadas en grandes zonas de la ciudad como a detalle comunal para
las comunas adyacentes. De aqui se concluye que Maipu es una comuna
basicamente generadora de viajes intercomunales, los cuales
corresponden al 72,5% de los viajes con origen o destino en Maipu; en
tanto, la atraccion de viajes alcanza un 15% y los viajes intracomunales
un 12,6%.
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Resultados Estraus 2001 Plan 7
Servicio de bus (buses / hora)
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N°1 Flujo de buses en la red estratégica de Maipu.
Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC.

Figura

De los viajes generados, el destino mayoritario corresponde a la comuna
de Santiago (25,9%) y las grandes zonas de Santiago Sur, Suroriente y
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Oriente, destacando también la comuna de Cerrillos (7,2%). Los viajes
atraidos por la comuna de Maipu son de menor magnitud y provienen
basicamente desde Santiago Suroriente y Sur y desde la comuna de
Cerrillos.

Tabla N°1 Distribucion de viajes con origen o destino en Maipu.
0,

Origen Destino Viajes & tz?atire % relativo
Maipu Maipu 22.057 12,6% 12,6%
Maipu Santiago 33.025 25,9%
Maipu Sur 27.663 21,7%
Maipu Suroriente 20.295 15,9%
Maipu Oriente 19.991 15,7%
Maipu Cerrillos 9.149 72%
Maipu Norte 7.156 5,6%
Maipu Estacion Central 5.010 3,9%
Maipu Poniente 3.424 2,7%
Maipu Pudahuel 1.649 1,3%
Total generacidn viajes intercomunales 127.361 72,5%|  100,0%
Suroriente Maipu 13.400 51,0%
Sur Maipu 8.608 32,7%
Cerrillos Maipu 1.449 5,5%
Santiago Maipu 953 3,6%
Oriente Maipu 687 2,6%
Estacion Central Maipu 413 1,6%
Norte Maipd 347 1,3%
Poniente Maipu 295 1,1%
Pudahuel MaipQ 138 0,5%
Total atraccion viajes intercomunales 26.290 15,0%|  100,0%
Total de viajes hora de modelacion punta mafiana 175.708 100,0%]|  100,0%

Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC.

La particion modal resultante corresponde a los medios de transporte
utilizados por las personas a partir de una oferta compuesta por once
modos. La particion modal para el Gran Santiago se sintetiza en las
Tabla N°2 y 3, donde se observa que el modo mayoritario es el bus con
45,7%, seguido del auto chofer con 21,6%, del auto acompanante con
14,5% y de la caminata con 10,5%, en quinto lugar se encuentra el metro
con 3,7% o 6,3% si se le suman todas las combinaciones. Los otros
modos en el contexto del Gran Santiago son minoritarios. En la Tabla
N°4 se presenta la particion modal de los viajes con origen o destino en
Maipu.
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Tabla N°2: Particion modal de viajes por proposito en el Gran Santiago.

- 0 Modos
Modo Viajes * Lugar Trabajo Estudio Otro
Caminata 141.209 10,5% 4 53.391 74.008 13.810
Bus 611.813 45,7% 1 393.067 180.607 38.139
Metro 49.368 3,7% 5 26.364 21435 1.568
Bus-metro 23.508 1,8% 6 14.298 7.928 1.282
Taxi colectivo 12.400 0,9% 7 8.922 1.918 1.560
Taxi colectivo metro 7.386 0,6% 8 5413 1.611 362
Taxi 5.499 0,4% 9 2913 622 1.964
Acompafiante-metro 2.759 0,2% 10 1573 1.167 19
Auto-metro 846 0,1%| M 839 7 -
Auto-chofer 289.446 21,6% 2 236.544 21113 31.789
Auto-acompaiiante 194.451 14,5% 3 46.112 145.255 3.084
0 789.388 455.616 93.572
Totales 1.338.576| 100% 59% 349 7%

Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC.

Tabla N°3: Particion modal de viajes del Gran Santiago por categoria de
usuario.

Modos
2 § e
5 £ g
Categoria de usuario 5 g g ° £ g
= s 8 g 3 s 5 °
T S 8 = £ I = 3
c ' ' o o ' £ (=] & —
sl s | | s |5 | 3| || 5| 5| 3 g
[&] < < — — 2] = < < — @ =
1 Ingreso bajo sin auto 4.264 - - 48 144 11.974 99 - - 82 373 16.983
2 Ingreso bajo con auto 1.049 975 2.289 9 29 2.660 28 1 16 18 85 7.159
3 Ingreso medio bajo sin auto 30.436 - - 812 2173 132.301 4474 - - 1.409 4.707 176.306
4 Ingreso medio bajo con auto 5.598 12.276 12.126 111 346 | 22450 903 31 170 239 815 55.057
5 Ingreso medio sin auto 46.116 - - 2.315 4656 | 218.699 17.011 - - 2.733 8.502 300.026
6 Ingreso medio con un auto 23.305| 79.069 | 48.144 814 2.010| 101.922 9.233 247 809 1.255 4,033 270.822
7 Ingreso medio con dos 0 mas autos 7770 71970 | 46.999 264 557 | 28.864 2938 218 704 337 1.1583 161.753
8 Igreso medio alto sin auto 4.646 - - 211 563 [ 19.181 3.639 - - 243 797 29.345
9 Igreso medio alto con un auto 4.401 15.600 8.590 162 432 16.269 3.582 43 118 201 677 50.067
10 Igreso medio alto con dos o0 mas autos 3.691 37514 23611 134 303 11.663 2.836 97 280 135 484 80.735
11 Ingreso alto sin auto 2.843 - - 219 420 [ 14.763 1.288 - - 249 605 20.386
12 Ingreso alto con un auto 3447 14505 9.899 160 400 [ 16.074 1.650 44 134 261 663 47229
13 Ingreso alto con dos o méas autos 3.641| 57.538| 42.793 175 369 [ 14.992 1.688 164 527 225 613 122.707
Total 141.207 | 289.447 | 194.451 5500 ( 12402 | 611.812| 49.369 845 2.758 7.387 | 23.507 | 1.338.575

Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC.

El modo mayoritariamente utilizado es el bus tanto en el Gran Santiago
como en Maipu en donde, en todo caso su participacion es mayor,
alcanzando un 60,4%, superior al 45,7% que representa en la ciudad
completa. El automovil privado, compuesto por chofer, acompanante y
taxi, alcanza una participacion levemente superior a la del Gran
Santiago; la caminata levemente inferior; el metro y sus combinaciones
alcanzan soélo la mitad respecto del Gran Santiago y el taxi colectivo
practicamente la misma participacion.
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Tabla N°4: Particion modal de viajes con origen o destino en Maipu.

Origen Destino Caminata | Automovil y taxi Bus Me troly Otros Total
combinaciones
Total de viajes intracomunales 7.068 12.560 10.937 A 181 23678
30% 53% 46% 0% 1% 100%
Maipu Santiago 6.910 19.321 2.218 347 28.796
Maipt Oriente 2.893 8.946) 917 127, 12.884
Maipt Norte 2.046) 3.847] 118 32 6.044
Maipt Estacion Central 644 1.995 3.399 460 53 5.907
Maipt Cerrillos 656 2.289 2447, 27 4.764
Maipu Sur 1.610] 1.850] 101 26| 3.586
Maipt Poniente 1.484 1.714 114 29 3.341
Maipt Pudahuel 32 776) 709 2 3 1.489
Maipu Suroriente 302 360 39 0 708
Total de generacion viajes 1.332 20.304] 42.594 3.969 651 67.518
intercomunales 2% 30% 63% 6% 1% 100%
Sur Maipt 1.464 1.892 24 22, 3.402
Suroriente Maipu 1.377] 1.331 18 1 2.736
Cerrillos Maipu 331 927 770 4 1.701
Oriente Maipu 776 490 30 10, 1.307
Santiago Maipa 519 463 45 8 1.034
Poniente Maipt 439 540 31 7 1.016
Norte Maipu 394 554 5 1 963
Estacion Central | Maipu 79 339 531 34 14 918
Pudahuel Maipu 25 279 316) 1 4 600
Total de atraccion viajes 435 6.514 6.887| 188 89 13.678
intercomunales 3% 48% 50% 1% 1% 100%
Total Comunal 8.835) 39.379 60.418 4.157] 921 104.874
8% 38% 58% 4% 1% 100%

Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC.

2.6.3. Infraestructura Sanitaria

Agua potable v alcantarillado

La Comuna de Maipu cuenta desde aproximadamente el ano 1920 con
un sistema de abastecimiento de agua potable mediante captacion desde
napas subterraneas. En 1950 la administracion del Servicio Municipal de
Agua Potable y Alcantarillado (SMAPA) se restituye al Municipio,
constituyendo actualmente una Direccion Municipal. Asi, la Ilustre
Municipalidad de Maipu es la unica Corporacion Edilicia gestora y
administradora de un Servicio Sanitario.

El area de concesion de SMAPA se extiende por todo el territorio urbano
comunal, a excepcion del sector auin no consolidado “El Porvenir”,
concesionado a Aguas Andinas (ver Plano N°18), e incluye ademas casi la
totalidad de la Comuna de Cerrillos y cerca de la mitad de la Comuna de
Estacion Central; ello, como consecuencia de que Maipu abarcaba dichos
territorios hasta 1991 y 1985, respectivamente. Ademas, SMAPA provee
agua potable a un pequeno sector de la Comuna de San Bernardo y
evacua aguas servidas de algunas viviendas de la Comuna de Pudahuel.
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SMAPA dispone de un Plan de Desarrollo, sujeto a normas emanadas de
la Superintendencia de Servicios Sanitarios. La gestion de SMAPA ha
permitido atender la mayor parte de la zona urbana de Maipu. Los
territorios con destino de suelo agricola que cuentan con soluciones
provisorias y parciales en abastecimiento de agua potable son Rinconada
Lo Vial y el Ex- Fundo Casas Viejas. Por su parte, la Poblacion El Maitén
y el sector La Farfana cuentan con abastecimiento de agua potable a
través de bombas y pilones, respectivamente.

En cuanto al estado de la urbanizacion basica, ya al Censo de 1992,
Maipu exhibia escasos déficit: un 98,6% de las viviendas se encontraban
conectadas a la red publica de agua potable y un 91,6% a la red de
alcantarillado. En 1999, la cobertura de agua potable superaraba el 99%
y la de alcantarillado, el 98%. Los sectores carentes se concentran
mayoritariamente, en el area de uso agricola (villorrios rurales de
Rinconada, ex-Fundo Casas Viejas, La Farfana y Joaquin Olivares).
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En relacion con la evacuacion de aguas servidas, hasta octubre del ano
2001 las aguas eran vertidas sin tratamiento a los cauces naturales,
especialmente el Rio Mapocho y el Zanjon de la Aguada, siendo usadas
incluso como agua de regadio. Hoy en dia el 100% de las aguas servidas
colectadas a través de SMAPA son tratadas en la Planta de Tratamiento
Santiago Sur (El Trebal) de propiedad de Aguas Andinas, ubicada en la
comuna de Padre Hurtado, muy cerca del limite comunal sur-poniente.

Aguas Lluvia

La Comuna carece de una red estructurada de colectores de aguas
lluvias que permita resolver en su totalidad el problema de
inundaciones, a pesar de la vigencia de la Ley de servicios Sanitarios
D.F.L. N° 382, de 1998.

Imagen N°14
Plan Maestro de Aguas Lluvia propuesto para Maipii.
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A mediados de 1998, el MOP contrato la realizacion del Diseno del Plan
Maestro de Drenaje y Evacuacion de Aguas Lluvias para la Region
Metropolitana, de cuyos resultados se desprende un programa de
construccion de la red de colectores primarios que se ha iniciado con la
construccion del colector Tres Poniente y el proyecto de ingenieria del
Colector Alaska, el cual debiera ejecutarse el segundo semestre del
2003, entre los mas importantes.

El PRMS identifica en Maipu, como areas de riesgo de inundacion
recurrente, a las zonas de la cuenca del Rio Mapocho y del Zanjon de la
Aguada, afectas a sus crecidas y localizadas en zonas de actividad
silvoagropecuaria. En sus inmediaciones existen algunos poblados mas
vulnerables ante problemas de inundacion (El Maitén, Joaquin Olivares
y Sector Rinconada Lo Vial).

En el sector poniente del area urbana, la presencia de la Autopista del
Sol, ejecutada por encargo del MOP, actuia como “dique” contenedor
ante el natural escurrimiento de las aguas hacia el poniente, por existir
insuficientes atraviesos, la eliminacion de cauces existentes que
evacuaban aguas lluvia y por encontrarse construida en una altura
superior, constituyendo el principal foco de problemas de inundacion
en ese sector (ver Plano N°19).

2.6.4. Infraestructura Energética
Tendidos de Alta Tension

En el area urbana de la comuna de Maipu, se extiende un trazado de
linea de alta tension el cual se inicia por el nororiente, especificamente en
la Av. Santa Corina, para continuar sobre el bandejon central de la Av.
las Torres y luego ingresar a la comuna de Cerrillos. Ademas existe un
ramal de distribucion eléctrica que atraviesa en sentido longitudinal a la
Zona Industrial Exclusiva y una linea que corre cercana al trazado de Av.
Isabel Riquelme.

La franja de proteccion se respeta en general en torno al trazado de la
infraestructura eléctrica que pasa por el area habitacional consolidada, y
que corre por el bandejon central de Av. Las Torres, donde sélo existe uso
de areas verdes. Sin embargo, en algunos sectores se encuentran juegos
infantiles bajo el tendido eléctrico, los cuales normativamente no se
encuentran autorizados. El tramo que se extiende por la Zona Industrial
Exclusiva cruza en gran parte predios industriales y de uso agricola, por
lo cual no genera riesgos para los sectores habitacionales.
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Oleoductos, Gasoductos y Poliductos

En cuanto a este tipo de infraestructura energética, en la comuna de
Maipu se encuentran: el Oleoducto Maipu - Pudahuel, el Poliducto Maipu
- Concon, el Gasoducto Electrogas y el Poliducto San Fernardo - Maipu.
La presencia de esta infraestructura responde a que en el territorio
comunal se localizan las principales plantas y terminales de
almacenamiento de combustibles del Area Metropolitana de Santiago.

Terminales y plantas de combustibles de Maipu

Existe en el area industrial de la comuna, una serie de plantas de
combustibles que corresponden a la planta ESSO Maipu, la distribuidora
de combustibles SHELL - COPEC y CODIGAS, la planta de
almacenamiento de combustibles filial ENAP y la planta GASCO.

Por localizarse en la zona industrial exclusiva de Maipu, en general el
entorno urbano de las actividades es industrial. S6lo en el caso de la
planta ESSO Maipu, ésta se encuentra proxima a la Villa Pizarreno al
oriente de la linea del FFCC y el sector habitacional El Aromo, al poniente
de la industria Pizarreno.
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3. SINTESIS DE DIAGNOSTICO
3.1. INSERCION REGIONAL E INTERCOMUNAL

Maipu es una comuna periférica del Area Metropolitana de Santiago,
ubicada al sur-poniente de ésta y colindante con zonas rurales en
desarrollo. Su rol a escala metropolitana ha ido variando a lo largo del
tiempo: inicialmente constituia un poblado rural, cercano a Santiago, que
surgio a partir de un hecho historico (la batalla del 5 de Abril de 1818) el
cual se decidio conmemorar con la construccion de un templo religioso,
en torno a la que se desarrollé un pequeno villorrio. Desde la década del
1940 se consolidé poco a poco como un area industrial de importancia
metropolitana, aspecto reafirmado en el Plan Regulador Intercomunal de
Santiago de 1960. Si bien este rol sigue existiendo, su dinamica ha ido
decayendo debido al auge de nuevas areas industriales del sector norte
de Santiago, principalmente a partir de la consolidacion de la
Circunvalacion Av. Américo Vespucio.

Adicionalmente, en los ultimos anos y particularmente a partir de 1980,
ha crecido significativamente el uso residencial, transformandose
también en una comuna dormitorio de jerarquia metropolitana. Lo
anterior se ha producido por la expansion propia de la ciudad de
Santiago, luego de haberse ocupado los terrenos disponibles en las
comunas de la primera periferia, tales como La Florida y Penalolén,
surgiendo como alternativa de localizacion de viviendas aquellas
comunas mas periféricas, incluidas en el area urbana metropolitana, que
tenian una mayor oferta de terrenos disponibles para urbanizacion y a
valores de suelo que constituian un atractivo para los agentes
inmobiliarios (Maipu, Puente Alto, Quilicura y San Bernardo).

Maipu, al igual que otras comunas de la periferia poniente, tiene su area
urbana en el extremo colindante con las areas centrales, mientras que
todo el sector poniente de la comuna esta mas ligado al mundo rural. A
diferencia de las comunas periféricas del oriente de Santiago, la
superficie plana, actualmente agricola y potencialmente urbanizable, es
aun bastante importante (en el caso de Maipu ésta equivale al 40,3% de
la superficie total comunal), mientras que las comunas ubicadas al
oriente ya han wurbanizado gran parte del territorio potencialmente
utilizable (excluyendo las zonas precordilleranas sobre la cota 1000 que
se encuentran protegidas). Es por ello que Maipu seguira siendo una
atractiva alternativa de localizacion a nivel metropolitano, mas aun con la
modificacion al PRMS (en estudio) que permitiria incorporar nuevas areas
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urbanas por medio de las Zonas de Desarrollo Urbano Condicionado
(ZODUC).

3.2. PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL

Si bien el nacimiento de Maipu se liga a la conmemoracion de la Batalla
de Maipu, con la construccion de una capilla iniciada en el gobierno de
Bernardo O’Higgins, su primer desarrollo fue el de un asentamiento rural
de base economica en la agricultura, cercano a Santiago. El desarrollo
del poblado se dio a partir de la creacion de la comuna, en 1891.

Sin embargo, la pérdida de identidad cultural de la comuna que se
evidencia en la actualidad esta asociada al decaimiento del entorno rural
y de la economia basada en la agricultura, que sostuvo a la comuna, con
relativa independencia, hasta la década de 1960. El desarrollo del
corredor industrial en torno al camino a San Antonio, si bien incorporaba
otro aspecto productivo a la imagen urbana de Maipu, no afecto de forma
esencial el desarrollo semi-rural de la comuna, e incluso contribuy6 a su
aislamiento. Sin embargo, a partir de 1960 comienza una rapida
incorporacion de la comuna al sistema metropolitano. El territorio
adquiere un nuevo rol, residencial, que se desarrolla rapidamente,
desdibujando los rasgos tradicionales de la zona como asentamiento
rural y borrando buena parte de los vestigios de la batalla que consolido
la independencia nacional.

En el area urbana comunal, el patrimonio historico esta constituido por
los 3 Monumentos Historicos con los que cuenta Maipu (el Templo Votivo
y los muros de la antigua iglesia de Maipu, el Cerro Primo de Rivera o Los
Pajaritos y la Casa y Parque Quinta Las Rosas), asi como por algunas
edificaciones representativas de su pasado como sector rural de
hacendados o viviendas de personajes de la aristocracia nacional.
Destacan también en este aspecto los monumentos conmemorativos de
los hechos del 5 de Abril de 1818, especialmente aquellos que se asocian
a espacios publicos (plazas).

Respecto del patrimonio cultural, la mayor parte de las manifestaciones
culturales en el area urbana se asocian al centro comunal, a la plaza y al
Templo Votivo de Maipu. Adquieren especial relevancia la celebracion de
fiestas religiosas (Virgen del Carmen, cuasimodo, etc.), la conmemoracion
de la Batalla de Maipu y la celebracion de la Independencia. En el area
excluida al desarrollo urbano, donde viven un poco mas de 3.000
personas, aun se mantienen algunas tradiciones rurales. En la misma
zona se encuentran los principales aspectos del patrimonio natural y
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turistico, constituidos por el rio Mapocho y su entorno, el valle agricola y
los cerros con vegetacion nativa.

3.3. USOS DE SUELO

El centro historico de la comuna, localizado en el cruce de Av. Pajaritos
con Av. 5 de Abril, concentra gran cantidad y variedad de usos de
importancia comunal e incluso intercomunal, lo que reafirma la
propuesta del PRMS en relacion a la consolidacion de un subcentro
metropolitano en dicho cruce. Sin embargo, su superficie resulta
insuficiente considerando la extensiéon del area urbana comunal, la
cantidad de poblacion con la que cuenta la comuna y el hecho que presta
servicios también a comunas vecinas.

En la actualidad, Maipu es la segunda comuna mas poblada de la region
y el pais, por lo que ha aumentado notoriamente la demanda por
servicios, comercio, educacion, y en general, por todos los tipos de
equipamiento. Esta demanda no esta satisfecha actualmente al interior
de la comuna, por lo cual se mantiene un fuerte grado de dependencia
hacia el centro de la ciudad o a otras comunas, ya no sélo en funcion de
las fuentes de trabajo.

La modificacion N°14 del PRMS (en marzo del 2001) que incorporé la
obligacion de que los nuevos proyectos habitacionales evaluen Ila
suficiencia de equipamiento del sector en que se localicen, haciéndose
cargo de los eventuales déficit a que estén afectos, constituye una
herramienta que debe disminuir en parte la brecha existente entre la
cantidad de habitantes y la oferta de equipamiento necesario para
satisfacer sus necesidades basicas, especialmente en relacion con los
equipamientos de educacion, salud, areas verdes y deporte, que son los
que tienen estandares mas exigentes.

El uso residencial, de importancia metropolitana, ha ocupado poco a
poco los terrenos disponibles en el area urbanizable. De mantenerse la
tendencia actual, en los proximos 10 anos ya practicamente toda el area
urbana comunal estara construida. La residencia se concentra en las
areas norte, oriente y poniente, mientras que al sur de la via férrea y
Camino Melipilla existe dos zonas residenciales consolidadas, y una de
caracter agro-residencial, ubicadas a continuacion de la zona industrial
exclusiva. Progresivamente las areas residenciales historicas han ido
modificando su uso, a medida que los usos centrales se han ido
expandiendo, sin embargo, esta tendencia se ha frenado dado que hoy en
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dia la normativa vigente dificulta una mayor expansion del centro
comercial comunal.

Las actividades productivas, también en su mayoria de importancia
metropolitana, se concentran al sur-oriente de la comuna, entre Camino
Melipilla y Camino Lonquén. Su actividad y desarrollo ha ido
decreciendo, mientras que otras areas de la ciudad se han desarrollado,
especialmente en el sector norte de la capital. Sin embargo, varias de las
actividades que existen en esa zona son absolutamente incompatibles
con el uso residencial y se reconocen zonas de conflicto y riesgos
inminentes en areas limitrofes entre distintos usos, asi como también en
zonas de localizacion de infraestructura, tales como torres de alta
tension.

La urgencia por contar con un instrumento de planificacion territorial
actualizado, obliga a actuar parceladamente, concentrando los primeros
esfuerzos en orientar el desarrollo de los usos residenciales y de
equipamiento, mientras que las actividades productivas son de una
complejidad tal en la comuna que requeriran un tratamiento mas
detallado que sera desarrollado a continuacion de la aprobacion del Plan.

Respecto de la Suficiencia de Equipamiento al interior del area urbana
comunal, se realizo un estudio en el marco de la elaboracion del PRC, el
que se bas6é en un analisis espacial que permitié determinar el nivel de
suficiencia del equipamiento en forma sectorizada de acuerdo a como se
distribuye la poblacion y la oferta de equipamiento; se determino Zonas
de Suficiencia que reflejaran un grado de homogeneidad en su
poblamiento y tamano, entre otros factores; se actualizé los datos de
poblacion espacializandolos y se desarrolldo y aplico un Modelo de
Suficiencia, construido sobre la base de estandares de equipamiento
establecidos en la normativa territorial del PRMS, todo mediante un
analisis espacial realizado sobre una plataforma SIG.

El desarrollo y aplicacion del Modelo de Suficiencia, permitié que para
cada una de las zonas definidas, se dimensionara el déficit o superavit de
equipamiento (expresado en m?2 de terreno) en las tipologias de
equipamiento correspondiente a educacion, salud, seguridad, deportes,
areas verdes y servicios.

De acuerdo con los resultados del estudio de Suficiencia de
Equipamiento, en la actualidad existe déficit de equipamiento en todas
las tipologias, con la sola excepcion de los Parques (en el item areas
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verdes) y los Centros de Servicio, donde su cantidad y localizacion son
suficientes tanto en la situacion actual como en la proyectada.

En cuanto a las otras tipologias, el déficit existente alcanza distintas
magnitudes considerando la proporcion de territorio que afectan. De esta
manera se pudo identificar aquellos que representan valores sobre el
40% promedio de las areas habitadas, como el caso de Salud y Deporte;
otros como Educaciéon, donde el déficit llega al 80% y aquellos en donde
la insuficiencia de equipamiento bordea o alcanza el 100%, como es el
caso de las Areas Verdes y Seguridad.
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4. PROYECCIONES Y TENDENCIAS
4.1. ANTECEDENTES
4.1.1. Crecimiento poblacional

A pesar de que Maipu ha crecido a un ritmo acelerado durante los
ultimos 30 anos, debido a la gran cantidad de terrenos que habia
disponibles para ser urbanizados en la comuna, es cada vez menor la
superficie urbanizable aun no consolidada, por lo que es posible prever
una disminucion en las tasas de crecimiento comunal en los
proximos anos, ya que al ritmo de crecimiento actual se estima que en
los proximos anos un alto porcentaje de los terrenos que aun se
encuentran disponibles seran urbanizados. Esta hipotesis se ve apoyada
por la distribucion espacial del crecimiento poblacional al interior del
area urbana, ya que en las areas consolidadas la poblacion ha crecido a
una tasa mucho menor que el promedio comunal, tratandose mas bien
de un aumento vegetativo*0.

Entre 1970 y 1982 se produjo el mayor aumento intercensal de
poblacién, con un peak de 9,91% en la tasa de crecimiento anual
promedio en dicho periodo, entre 1982 y 1992 la tasa promedio anual fue
de 7,35% y entre 1992 y el 2002 dicha tasa fue de 6,21%. Entre cada
periodo la tasa promedio de crecimiento anual ha disminuido, por lo cual
se puede prever que la disminucion se mantendra. Este proceso se ha
dado también en otras comunas de Santiago que han experimentado
crecimientos explosivos de poblacion tales como La Florida. En ésta, su
tasa de crecimiento disminuy6 desde 5,5% a alrededor de un 1,00% en
los ultimos 10 anos*l.

Por otro lado, una parte del crecimiento urbano producido en la ultima
década es atribuible a la construccion de gran cantidad de viviendas
sociales (con densidades habitacionales generalmente mayores a 400
hab/ha) ejecutadas por SERVIU en terrenos de su propiedad. En la
actualidad, de los terrenos disponibles en el area urbanizable, ninguno es
de propiedad de SERVIU sino de particulares.

Las estimaciones de poblacion del INE hasta el 2005 senalan también
una disminucion, significativa, de la tasa de crecimiento a un 3,00%

40 La gran mayoria de los permisos de edificaciéon habitacionales aprobados en los ultimos afios
corresponden a loteos nuevos en areas no urbanizadas.
41 INE, Censos de Poblacion, 1970 en adelante.
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promedio anual. En base a dicha estimacion, la poblacion de Maipu al
2015 alcanzaria a unos 700.000 habitantes.

4.1.2. Densidades habitacionales

De acuerdo a los datos de poblacion del Censo de 1992 ajustados con los
Loteos habitacionales posteriores hasta el 2002, estimaciones realizadas
por SECPLA y los resultados preliminares del Censo 2002, la densidad
bruta comunal actual es de 110,4 hab/ha, que en términos absolutos
representan una poblacion actual de 463.496 habitantes. Estas
estimaciones resultaron muy cercanas a los resultados finales del Censo
2002, los cuales indican que la poblacion comunal es de 468.390
habitantes con una variacion intercensal de 82,6%.

La densidad normada hoy dia en el territorio urbano de la comuna es de
267,3 hab/ha promedio ponderado. La poblacion resultante, calculada
en base a las densidades maximas normadas, puede llegar a superar el
millon y medio de habitantes.

El PRMS, sin embargo, senala que Maipu puede proponer una densidad
de promedio ponderado minimo de 150 hab/ha (con un rango de
tolerancia de 25 hab/ha), ya que se considera como una comuna de
densidad intermedia.

4.2. DEMANDA FUTURA DE SUELO URBANO

La tendencia de crecimiento urbano en la comuna es de continuar
urbanizando los terrenos actualmente disponibles en el area urbana
(aproximadamente 800 ha), con conjuntos habitacionales de densidad
media, de entre 150 y 300 hab/ha*?, densidades bastante menores de las
maximas que el PRMS permite (450 a 600 hab/ha en las distintas zonas
habitacionales mixtas). De mantenerse esta situacion, lo mas probable es
que se consoliden los terrenos disponibles dentro de los proximos 5 a 7
anos.

Una vez que se urbanicen los terrenos disponibles hoy en el area urbana
de la comuna, se puede prever la densificacion en areas ya consolidadas,
o la reconversion de zonas que hoy dia tienen otro uso, entrando a una
nueva etapa en el desarrollo urbano comunal. Esto implicaria una

42 Este es el rango de densidades propuestas por la mayoria de los loteos aprobados en Maipu en
los ultimos 5 afios, de acuerdo con datos obtenidos de Direccién de Obras Municipales.
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notable disminucion en las tasas de crecimiento actuales de la comuna y
una mayor consolidacion de su rol a escala metropolitana.

Si bien el PRMS excluye del desarrollo urbano al area al poniente de la
Autopista del Sol, éste sector esta hoy fuertemente condicionado por el
Rio Mapocho y su area de inundacion, ademas de la existencia de suelos
con capacidad agricola en dicha zona. Por otra parte, la reconversion de
suelos industriales a residenciales en una futura etapa de densificacion
habitacional, seria posible s6lo en el caso que las actividades industriales
y su tecnologia fueran compatibles con dicho uso, existiendo como
principal impedimento en la actualidad la existencia de varias areas de
almacenaje de combustible, de importancia metropolitana y de dificil
movilidad. Este uso constituye un gran riesgo a los asentamientos
humanos ubicados en su entorno.
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5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.83.

DEFINICION DE OBJETIVOS DE DESARROLLO COMUNAL
OBJETIVOS GENERALES

Dotar a Maipa de un Instrumento de Planificacion Territorial
actualizado.

El Plan Regulador Comunal debe responder a las condiciones
actuales de desarrollo del area urbana, muy superiores en
tamano y complejidad a aquella que norma el Plan Regulador
Comunal (PRC) de 1965, vigente y que permita establecer
normativas especificas para aquellas zonas del area urbana
reguladas so6lo por el Plan Regulador Metropolitano de Santiago
(PRMS).

Mejorar la calidad de vida de los habitantes de Maip.

El PRC debe ir en directo beneficio del 99% de poblaciéon comunal
que vive en el area urbana, asi como mejorar la accesibilidad y
servicios en la periferia, de modo que beneficie también a los mas
de 3.000 habitantes del area rural de la comuna.

Ello implica orientar el desarrollo urbano de manera de lograr
una “infraestructura de soporte adecuada”, lo cual equivale a
lograr un equilibrio entre la oferta de equipamiento, servicios y
vialidad, y la demanda por dichos servicios (la cantidad de
habitantes de la comuna).

Se debera incluir en la normativa aquellos aspectos que permitan
mejorar las condiciones ambientales de la comuna, en relacion
con contaminacion, riesgos y conflictos de uso.

Disminuir la dependencia de la poblacion comunal respecto
del centro de Santiago.

Generando las condiciones normativas para que la poblacion
comunal pueda satisfacer una mayor cantidad de necesidades al
interior del territorio comunal, de forma tal de disminuir los
viajes intercomunales, en especial aquellos con objeto de
educacion y trabajo, promoviendo una mayor autonomia
funcional de la comuna.
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5.2.

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

Una disminucion de los viajes intercomunales debiera contribuir
a la descongestion de algunas vias, asi como también a la
descontaminacion de la ciudad de Santiago, en funcion de la
reduccion del uso del automovil en distancias largas.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Conservar los principales lineamientos de la propuesta de
PRC aprobada por el Concejo Municipal en 1998.

Considerando que dicha propuesta obtuvo el consenso de los
miembros del Concejo Comunal, respondia a las condiciones
comunales de ese entonces y fue conocida por la Comunidad en
su momento.

Mejorar la conectividad al interior del area urbana y con el
resto de la ciudad de Santiago.

Por medio de la provision de vialidad estructurante en los
sectores no urbanizados (tanto interna como de conexién con las
otras areas comunales) y el mejoramiento de los perfiles viales
existentes, con el fin de evitar que exista sectores interiores
funcionalmente aislados y asegurar que las nuevas
urbanizaciones contaran con la vialidad y el espacio publico
adecuados a las densidades habitacionales propuestas, en
beneficio de una mejor calidad urbana de los nuevos barrios
residenciales.

Ajustar la definicion de densidad poblacional establecida en
el PRMS para Maipu.

El PRMS indica que Maipu corresponde a una comuna de
densidad intermedia, cuya densidad promedio ponderado debe
estar en 150 hab/ha (con un rango de tolerancia de 25 hab/ha)
al interior del area urbana, como minimo. Sin embargo, hoy en
dia las densidades normadas promueven un crecimiento
explosivo, con una densidad promedio ponderado de mas de 260
hab/ha.

Modificaciones al Plan Regulador Metropolitano de Santiago (Art.
4.4.) permiten hoy que el PRC redefina las densidades propuestas
por el PRMS para distribuirlas al interior del territorio. E1 PRC se
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orientara, en definitiva, a lograr un promedio ponderado de
alrededor de 150 hab/ha distribuyendo las densidades de
acuerdo con la imagen objetivo propuesta.

5.2.4. Lograr un equilibrio entre la oferta de equipamiento y la
demanda.

Por medio del PRC se debera resolver el déficit historico de
equipamientos respecto de la poblacion urbana actual,
proveyendo los espacios necesarios para la instalacion de los
equipamientos que se encuentren deficitarios.

Los requerimientos futuros de equipamiento, en funcion de las
proyecciones de poblacion estimadas para el 2015 (horizonte del
PRC), deberan resolverse a partir de la aplicacion del Art. 2.2.5
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y del Art.
5.3.2. del Plan Regulador Metropolitano de Santiago, asi como por
medio de la consolidacion del centro comunal.

5.2.5. Compatibilizar el crecimiento urbano con las condiciones de
riesgos naturales y antropicos presentes en el area urbana.

La comuna presenta una serie de riesgos relacionados
especialmente con inundaciones, con la presencia de
infraestructura energética (plantas de combustibles, tendidos de
alta tension, oleoductos y gasoductos, entre otros) y con la
existencia de una amplia zona industrial en la que se permite la
instalacion de industria molesta.

El Plan debera establecer las condiciones normativas que
permitan evitar y/o mitigar los riesgos presentes en algunas
areas, permitiendo el desarrollo urbano en las zonas aledanas en
las mejores condiciones ambientales posibles.

5.2.6. Factibilizar el crecimiento urbano en funcion de la dotacion
de servicios de agua potable, alcantarillado de aguas servidas
y aguas lluvia.

Proporcionando los antecedentes técnicos que permitan resolver
los problemas en cuanto a infraestructura sanitaria en los
sectores mas criticos de la comuna, y en las areas aun no
urbanizadas, en especial en relacion con las aguas lluvia, ya que
Maipu recibe por condiciones topograficas las aguas lluvia de
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areas aledanas, especialmente desde Cerrillos y comunas del
sector oriente de Santiago, superandose los requerimientos
propios de la comuna en este aspecto.

5.2.7. Reconocer y regularizar la situacion del comercio a nivel
comunal.

Frente a la existencia de numerosos establecimientos
comerciales, especialmente en el area centro, que funcionan
irregularmente debido a las restricciones que la normativa actual
presenta para su instalacion.
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6. DEFINICION DE LA IMAGEN OBJETIVO
6.1. IMAGEN OBJETIVO COMUNAL

La imagen objetivo comunal, de acuerdo con la estrategia de desarrollo
del Plan, esta hoy definida en el PRMS, por medio de la macrozonificacion
a nivel comunal en €l establecida. Se defini6 como premisa basica para el
proceso de formulacion y aprobacion de un nuevo PRC para Maipu que
se mantendria una coherencia irrestricta en relacion con las
proposiciones indicadas por el PRMS en cuanto a zonificacion, vialidad y
restricciones, entre otras materias.

Sin embargo, en pos del cumplimiento de los objetivos generales trazados
para el Plan, se plantea algunos lineamientos de caracter estratégico, a
ser desarrollados con mayor detencion a partir la puesta en marcha de
los Proyectos Estratégicos propuestos en este PRC (capitulo 8 de esta
Memoria).

En este sentido, cualquier desarrollo futuro de la comuna como conjunto
debera apoyarse en los siguientes principios:

e Consolidar una mayor autonomia funcional de Maipa en
relacion con el resto de la ciudad y en especial con el centro de
Santiago, dotando del equipamiento y servicios suficientes a la
poblacion, de forma tal que pueda satisfacer al interior de la
comuna una mayor cantidad de necesidades.

e Fortalecer el rol intercomunal y metropolitano de Maipa, por
medio de una mayor consolidacion del subcentro metropolitano
planteado por el PRMS en Av. 5 de Abril y Av. Pajaritos, asi como
también con la conservacion en la memoria colectiva de la
importancia historica de este territorio, por medio de la puesta en
valor de su patrimonio historico y cultural.

e Mejorar la relacion fisica y funcional entre el area urbana y el
area excluida al desarrollo urbano e incluir en el desarrollo
comunal a la poblacion rural existente en los villorrios
consolidados. Si bien esta poblacion equivale al 0,8% del total de
poblacion comunal, los asentamientos rurales existentes se
encuentran consolidados, pero alejados funcional y
administrativamente del area urbana de la comuna. Existen
grandes falencias en esta zona, en especial en relacion con los
servicios basicos y el equipamiento.
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e Valorizar el patrimonio natural de la comuna en funciéon de su
utilizacion para fines turisticos y recreativos. Cabe indicar que el
municipio ya se encuentra realizando obras en este sentido,
destacando la habilitacion del Parque Municipal a principios del
ano 2003, en la ribera oriente del rio Mapocho.

6.2. IMAGEN OBJETIVO URBANA

La imagen objetivo urbana se ha definido tomando en consideracion los
objetivos propuestos y, en especial, los siguientes dos aspectos, que tal
como se ha indicado anteriormente, constituyen una parte fundamental
del marco para la formulacion del Plan.

Coherencia con las propuestas de zonificacion, vialidad y metas de
crecimiento propuestas por el PRMS.

Se mantiene la vialidad estructurante propuesta por el PRMS con sus
anchos y perfiles correspondientes, se consideran tanto el subcentro
metropolitano como los subcentros de equipamiento comunitario, se
respeta la definicion del area industrial y las zonas habitacionales mixtas
y se orienta el crecimiento urbano a fin de ajustarse a lo que define el
PRMS respecto de Maipu como comuna de densidad intermedia, con una
densidad promedio ponderado cercana a 150 hab/ha (el PRC propuesto
alcanza 147,78 hab/ha promedio ponderado).

Incorporacion en el PRC de los principales lineamientos contenidos
en la propuesta aprobada por el Concejo Municipal en 1998.

Se ha considerado las principales ideas fuerza de dicha propuesta, las
cuales fueron conocidas y evaluadas por la comunidad y consensuadas
por los miembros del Concejo Municipal en 1998.

Para el analisis de esta propuesta en el contexto del nuevo PRC, se tomo
en consideracion el cambio de la situacion existente en la comuna desde
1998 hasta ahora, en especial en relacion con modificaciones en la
normativa territorial general (particularmente la OGUC) y en el PRMS
(Modificacion N°14 y la modificacion al Art. 4.4), la urbanizacion de
terrenos con destino habitacional en zonas donde se proponia otros usos
de suelo, el crecimiento poblacional y la tendencia futura (con datos al
2002, respecto de la anterior propuesta que trabajaba con la informacion
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del Censo de 1992). Asimismo, no se incorpor6 en el nuevo PRC aquellos
aspectos que implicaran una modificacion al PRMS.

La imagen objetivo del Plan se resume en los conceptos que se describe a
continuacion.

6.2.1.

Fortalecimiento del Centro Comunal

Se persigue en funcion del cumplimiento de dos de los objetivos
propuestos para la planificacion comunal: lograr una mayor autonomia
funcional de la comuna y proveer una mayor superficie de equipamiento
y servicios para satisfacer las necesidades de los habitantes actuales y
potenciales de la comuna (y de comunas aledanas).

Consolidacion del Subcentro Metropolitano de Av. 5 de Abril
con Av. Pajaritos

Definiendo su superficie y alcances, entre el Templo Votivo y el
Centro Civico Comunal y ampliando la superficie destinada a
usos mixtos (en relacion con la vigente segun el PRC de 19695),
manteniendo como morfologia la fachada continua.

Expansion de las actividades centrales sobre los ejes viales
Av. 5 de Abril y Av. Pajaritos

Dada la buena accesibilidad de esta zona, el espacio publico
existente (perfiles viales, bandejones arborizados) y la tendencia
de localizacion de actividades mixtas en el area, se potencia la
consolidacion de esta “cruz” (entre ejes importantes de
conectividad con otras comunas de la ciudad, los principales en
relacion con el nacimiento y primer desarrollo de la comuna) y su
futura expansion al horizonte del Plan, afno 2015. Al mismo
tiempo, se regulariza una serie de equipamientos comerciales y de
servicio que funcionan sin patente municipal por no estar
permitidos en la actual normativa.

Consolidacion del Eje Av. 5 de Abril como el principal espacio
publico comunal

Se propone fortalecer el espacio urbano constituido por el parque
existente entre Av. Pajaritos y la linea férrea y al mismo tiempo
conformar un espacio publico jerarquico de continuidad entre Av.
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Pajaritos y el Templo Votivo, con una rambla peatonal en dicho
tramo, sin eliminar el transito vehicular.

Al mismo tiempo, se propone jerarquizar los bordes de la Av. 5 de
Abril entre el Templo y los terrenos de la ex-FISA promoviendo la
instalacion de usos mixtos.

6.2.2. Lograr un equilibrio entre la oferta de equipamiento y la
demanda

e Entregar condiciones para mejorar la oferta de equipamiento
en la comuna

Debido al constante crecimiento urbano experimentado por
Maipu en las ultimas décadas, se ha producido un creciente
déficit en los equipamientos de todas las categorias en las
distintas zonas de la comuna y en especial en las areas
periféricas, las de urbanizacion mas reciente.

El1 PRMS propone subcentros de equipamiento metropolitano (Av.
S5 de Abril con Av. Pajaritos) y comunitarios (en las areas
habitacionales periféricas). Estos ultimos permiten la
incorporacion de viviendas hasta en un 30% de la superficie de la
zona. Algunos de los subcentros planteados se han desarrollado
de acuerdo a lo propuesto por el PRMS, otros en cambio no se
han conformado o bien, contienen un mayor porcentaje de
vivienda que el que correspondia de acuerdo con la superficie
inicial del area.

En virtud de lo anterior, el Plan Regulador Comunal propone por
un lado la precision de la ubicacion de los subcentros propuestos
por el PRMS, la reposicion de areas no consolidadas con uso de
equipamiento en sectores cercanos y la incorporacion de nuevos
subcentros de equipamiento en areas residenciales, de acuerdo
con los requerimientos resultantes de la aplicacion del Modelo de
Suficiencia de Equipamiento desarrollado para el estudio de
suficiencia realizado para el PRC para las distintas tipologias
evaluadas.

Del mismo modo, el Plan reconoce la existencia de subcentros en
los principales establecimientos de educacion y de salud del
sistema publico, manteniéndolos con uso de equipamiento en la
normativa.
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6.2.3.

Finalmente, se incorporan condiciones normativas que favorezcan
la instalacion de nuevos equipamientos en el area céntrica de la
comuna, asi como también en los principales ejes viales de las
zonas residenciales, lo cual se ve también determinado por la
modificacion a la OGUC (Art. 2.1.34 al 2.1.36) respecto de la
localizacion de los equipamientos en funcion de su escala.

Distribucion de las densidades habitacionales al interior del
area urbana

Se entiende que la demanda sobre el equipamiento, la vialidad y
los servicios esta constituida por los habitantes de la comuna y
también aquellos de zonas aledanas que los utilizan. El PRC
puede incidir sobre la demanda interna, vale decir, sobre la
cantidad de habitantes de la comuna.

Para determinar las densidades habitacionales a proponer por el
Plan en cada zona, se tom6 en consideracion las proyecciones y
tendencias de crecimiento urbano en la comuna, los objetivos de
desarrollo comunal y urbano y lo indicado en el Art. 4.4. del
PRMS. De este modo, el plan cumple con lo propuesto por el
PRMS y distribuye las densidades al interior de la comuna en
funcion de la accesibilidad de las distintas zonas, las densidades
actuales de areas habitacionales consolidadas, la oferta existente
de equipamientos y las densidades propuestas por los distintos
proyectos de urbanizacion que se han desarrollado en la comuna
en los ultimos anos.

Mejorar la oferta de vialidad al interior del area urbana
Consolidar la trama estructurante intercomunal y comunal

Se pretende fortalecer el sistema vial estructurante propuesto por
el PRMS, considerando los perfiles minimos propuestos por dicho
instrumento y concordando la vialidad propuesta con los

requerimientos resultantes del estudio de capacidad vial.

Mejorar la continuidad de la vialidad existente en areas
consolidadas

Se privilegia la continuidad de las calzadas por sobre los
ensanches de lineas oficiales, con el fin de minimizar las
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6.2.4.

6.2.5.

expropiaciones sin perjuicio de conseguir la continuidad de las
vias, en especial la trama estructurante secundaria o comunal.

Proveer de vialidad a los sectores aiin no urbanizados

Con el fin de asegurar la continuidad de algunas vias
estructurantes en dichos sectores que los conecten con las areas
consolidadas de la comuna. Asimismo, se propone dotar de
vialidad basica el interior de las areas no urbanizadas de modo de
orientar la localizacion de los nuevos equipamientos y evitar la
existencia de nuevas urbanizaciones aisladas de las areas
aledanas.

Mejorar las condiciones ambientales de las areas
residenciales

Minimizando los impactos de las areas industriales
colindantes

Se precisan las condiciones para la instalacion de industria
molesta en las areas industriales que colindan con zonas
habitacionales, se aumenta el porcentaje de arborizacion exigido
en estas zonas y se exige el cumplimiento del DS 146 respecto de
las fuentes fijas de ruido.

Disminuyendo los efectos de ruido provocado por fuentes
moviles

Exigiendo la NCH 352 para la nuevas construcciones en aquellas
zonas que se encuentren con niveles de ruido criticos, de acuerdo
con el estudio acustico desarrollado para el PRC.

Consolidar un sistema comunal de areas verdes y espacios
publicos

Relacionando los espacios publicos y areas verdes existentes y
proyectados en la comuna por medio de vias arborizadas, vias parque y
ciclovias. Al mismo tiempo se propone aumentar la superficie de areas
verdes comunales y vecinales (en especial estas ultimas) de acuerdo con
los requerimientos derivados de la aplicacion del Modelo de Suficiencia
de Equipamiento.

Ilustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 113



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

6.2.6. Poner en valor el patrimonio historico y cultural de Maipu

Por medio del reconocimiento de las edificaciones con valor cultural que
aun existen en el area urbana comunal, a través de la definicion de
Inmuebles de Conservacion Historica. Asimismo se promueve la
conservacion y puesta en valor de aquellos monumentos y lugares que
representan aspectos importantes que rememoran la batalla del 5 de
Abril de 1818, la cual consolido la Independencia Nacional, definiendo
Zonas de Conservacion Historica.
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7. EL PLAN REGULADOR COMUNAL

El Plan Regulador Comunal propuesto, con incidencia normativa sobre el
territorio urbano comunal, cumple con los objetivos de desarrollo
trazados y representa fielmente la imagen objetivo definida.

Mediante la zonificacion propuesta y la distribucion de densidades se da
respuesta a los requerimientos planteados por cada uno de los estudios
desarrollados para el Plan. De este modo, la vialidad estructurante
propuesta responde los requerimientos de viajes de una poblacion de
alrededor de 700.000 habitantes, distribuidos de la forma en que lo
define la zonificacion. En este escenario las uUnicas vias saturadas
corresponden a aquellas que tienen flujos intercomunales que en su
mayoria pasan por Maipu, pero no son originados en la comuna
(Autopista del Sol y Av. Américo Vespucio), mientras que otras vias
estructurantes funcionaran al limite de su capacidad sin saturarse.

Ademas se reserva espacios para resolver el déficit historico de
equipamiento al interior de las zonas residenciales, en especial las
periféricas, de acuerdo con los requerimientos resultantes de la
aplicacion del Modelo de Suficiencia de Equipamiento*3, para cada una
de las categorias analizadas. En tanto, a futuro, la mayor provision de
superficie de equipamiento debera ser asegurada mediante la aplicacion
de las normas de cesion de equipamiento contenidas en la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones (Art. 2.2.5.) y las de suficiencia
de equipamiento establecidas en la Ordenanza del PRMS (Art. 5.3.2.).

Finalmente, de acuerdo con el estudio de densidades realizado para la
formulacion del Plan, se tiene que la cantidad de habitantes que resulta
de la aplicacion de las estimaciones del INE (683.061 habitantes), sobre
las cuales se basa el proyecto del Plan y aquella que se obtiene de aplicar
la densidad maxima propuesta en las zonas residenciales aun no
consolidadas (manteniéndose la tendencia existente), y la media entre la
densidad actual y la propuesta en las zonas consolidadas (suponiendo
que existe renovacion y densificacion en todas estas areas), es bastante
similar, siendo esta ultima de 691.411 habitantes.

43 E1 Modelo de Suficiencia de Equipamiento fue desarrollado por la unidad de Asesoria Urbana
del municipio durante el desarrollo del Estudio de Suficiencia de Equipamiento ejecutado para
la formulacién del Plan Regulador Comunal.
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7.1. LIMITE URBANO DE LA COMUNA DE MAIPU

El limite urbano de Maipu esta definido en el PRMS, determinando un
area de extension urbana que alcanza una superficie de 5.573,1 ha. El
area urbana de Maipu colinda con sectores urbanos de las comunas de
Pudahuel, Estacion Central, Cerrillos y San Bernardo.

En el Plano N°20 se grafica el Limite Urbano, con las coordenadas UTM
de cada uno de sus vértices, los cuales se describen en la Ordenanza
Local del Plan Regulador de Maipu.

7.2. DENSIDADES HABITACIONALES PROPUESTAS

De acuerdo a las proyecciones de poblacion, Maipu tendria al ano 2015
una poblacion cercana a los 700.000 habitantes, lo que arrojaria una
densidad urbana bruta comunal de 125 hab/ha. La poblacion que se
alcanza al urbanizar las areas habitacionales aun disponibles a la
densidad maxima propuesta y densificar las areas consolidadas en el
promedio entre la densidad actual y la maxima propuesta, arroja una
poblaciéon cercana también a los 700.000 habitantes.

Las densidades brutas propuestas por zona, arrojan un promedio
ponderado de 147,78 hab/ha, el cual se inscribe dentro del rango
definido en la normativa vigente (Art. 4.4 PRMS), la que permite un rango
de tolerancia de 25 hab/ha respecto de los 150 hab/ha promedio
ponderado minimo indicado para comunas de densidad intermedia como
Maipu.

En general, la distribucion de las densidades al interior del area urbana
se realizo en base a los siguientes criterios:

Las densidades altas se proponen en torno a las areas centrales con usos
mixtos (ZC-2 a ZC-4) y en los bordes de vias con perfiles adecuados para
este efecto (Av. Ameérico Vespucio y Av. Pajaritos) y con buena
accesibilidad.

Respecto de las zonas habitacionales consolidadas, en general se
mantienen las densidades existentes, a excepcion de la ZH-5 que, debido
a que en ella se encuentran predios con mayor tamano, se permite una
densificacion utilizando en general predios existentes o con minimos
requerimientos de fusion.
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Respecto de las zonas que aun no se han urbanizado, el criterio de
asignacion de densidad dependié si se encontraban al interior de una
macro area consolidada o son absolutamente periféricas, de modo tal que
si se insertan en un area consolidada se propone mantener la densidad
de los sectores aledanos y si se trata de areas no consolidadas periféricas
se disminuye la densidad propuesta hasta nivelarla con la densidad
media de las areas habitacionales, considerando que la gran mayoria de
los terrenos disponibles se desarrollaran como loteos con construccion
simultanea, pudiendo aumentar la densidad bruta hasta en un 25%
sobre la maxima propuesta.

Finalmente, se mantiene una zona de densidad baja propuesta en el
PRMS (Santa Ana de Chena), aumentando de 10 a 20 hab/ha la
densidad bruta maxima de dicha zona, considerando que se trata de una
area que actualmente no se encuentra muy dinamizada y rodeada por
sectores habitacionales de densidad media alta.

7.3. EQUIPAMIENTO COMUNAL

La situacion del equipamiento comunal es sin duda uno de los ejes
centrales de la propuesta del presente PRC, hecho por el cual el
municipio desarrollo estudios de detalle a través de metodologias de
analisis novedosas y aplicando criterios validos para la realidad local.

Es por ello que el desarrollo y aplicacion del “Modelo de Suficiencia de
Equipamiento”, descrito detalladamente en estudio respectivo del PRC,
permitié establecer la necesidad de que el presente instrumento de
planificacion territorial se haga cargo de la resolucion de lo que se define
como “Déficit Historico”, mientras que la aplicacion de las normas
relativas al tema contenidas en la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones y la Ordenanza del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, debieran atender la “Demanda Proyectada”, configurando un
escenario de equilibrio entre la oferta real de equipamiento y la poblacion
que lo requiera en el futuro.

En este contexto, el PRC incorpora una definicion de mas de 1.000.000
m?2 de equipamiento, que incluyen alrededor de 778.000 m? asociados a
los 650.000 m?2 definidos por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, ya sea en su ubicacion y dimension original o como fruto de las
compensaciones o modificaciones que fueron necesarias de realizar
debido al grado de materializacion actual de ellos y su entorno, asi como
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otros 275.000 m? de equipamiento exclusivo, propuestos por el nuevo
PRC (ver Tabla N°5 y Lamina 1).

Tabla N°5:
Equipamientos Propuestos por PRMS 1994 y su Incorporacion en el PRC 2004.
N° TIPO PRMS PRC TOTAL PRC
1 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 109.101) 1A 24.564
(70% EQUIP) 76.371| 1B 20.109
1C 10.205 91.538
1D 18.956
1E 17.704
2 |Equipamiento Comunitario y Vivienda 63.5000 2 A 27.329 39.831
(70% EQUIP) 44.450, 2B 12.502,
4 |Equipamiento Comunitario y Vivienda 80.677] 4 A 152.606 152.606
(70% EQUIP) 56.474
3 |Equipamiento Comunitario y Vivienda 25,568 3 A 7.563] 17141
(70% EQUIP) 17.898) 3B 9.578
5 |Equipamiento Comunitario y Vivienda 24730 5° 8.862 22106
(70% EQUIP) 17.311) 5B 13.244
6 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 38.543] 6° 19.535 36.5%
(70% EQUIP) 26.980] 6B 17.061
7 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 88.882) 7¢ 27.276 59 868
(70% EQUIP) 62.218 7B 32.593
8 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 41.267] 8¢ 0
(70% EQUIP) 28.887| 8B 19.134 34.860)
8C 15.726
9 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 56.133] 9° 36.724 52 676
(70% EQUIP) 39.293 9B 15.952
10 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 119.831] 107 37.230 37230
(70% EQUIP) 83.881
11 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 31.480] 11° 25.220 43933
(70% EQUIP) 22.036 11B 18.013
12 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 110.493] 12¢ 12.170
(70% EQUIP) 77.345| 12B 9.320 38.601
12C 17.112
13 |Equipamiento Comunitario y Vivienda 62.323] 137 23.184
(70% EQUIP) 43.626| 13B 24.379 73.117|
13C 25.554
14 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 60.121) 14° 36.734 44,031
(70% EQUIP) 42.085| 14B 7.297
15 |[Equipamiento Comunitario y Vivienda 15.556| 15° 0 35451
(70% EQUIP) 10.889 35.451
Equipamientos propuestos adicionalmente PRC Maipu 275.247
TOTAL EQUIPAMIENTO 649.745

Equipamiento Exclusivo

Equipamiento con Vivienda (se indica solo superficie afecta a equipamiento)
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LAMINA N°1: EQUIPAMIENTO PRMS Y PROPUESTA PRC MAIPU 2004
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7.4.

AREAS DEL PLAN REGULADOR COMUNAL

En el esquema siguiente se grafica las macroareas del Plan en funcion de
sus usos predominantes y sus condiciones técnico urbanisticas, en
especial altura y densidad.

La zona urbana de Maipu queda constituida por cinco grandes
macroareas. Estas son:

El area central, constituida por el Centro Civico, el subcentro Av.
5 de Abril — Av Pajaritos (en el cual se mantiene con morfologia de
fachada cotinua), los ejes de usos mixtos Av. 5 de Abril y Av.
Pajaritos y los equipamientos asociados a estos ejes. Asimismo se
incorpora como parte importante de esta llamada “area central”
los terrenos de la Ex — FISA, como remate funcional del eje Av. 5
de Abril hacia el oriente, sin perjuicio de la continuidad que
pueda tener a futuro dicha via.

Las zonas habitacionales consolidadas centrales, que
corresponden a aquellas areas de wuso preferentemente
habitacional que estaban incluidas en el limite urbano del Plan
Regulador Comunal de 1965. Se encuentran construidas en su
totalidad, a excepcion de algunos sitios eriazos y tienen
condiciones homogéneas en cuanto a subdivision predial y
densidad bruta actual (alrededor de 148 hab/ha). Existe al
interior de esta area dos subsectores que dan origen a distintas
zonas del Plan, en funcion de su potencial de densificacion en los
predios existentes o con bajos requerimientos de fusion predial.

Las zonas habitacionales consolidadas periféricas,
constituidas por aquellas zonas de uso preferentemente
habitacional urbanizadas principalmente a partir de la entrada en
vigencia del PRMS en 1994. Se trata de zonas que se han
construido en base a loteos con construccion simultanea con
subdivisiones prediales y vialidad muy reducidas.

Las 2zonas habitacionales periféricas no consolidadas,
constituidas por aquellas zonas de uso preferentemente
habitacional que tienen hoy dia una gran parte de superficie no
urbanizada, diferenciandose al interior de esta macroarea
distintas zonas de acuerdo con su densidad propuesta.
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e La zona industrial exclusiva. Establecida en el PRMS, esta area
esta constituida por zonas que colindan con areas habitacionales
y otras que se encuentran contenidas por grandes vias (Camino
Melipilla y Camino Lonquén). Su uso y condiciones generales se
mantienen, aumentando las restricciones para la localizacion de
industria molesta en sectores colindantes con areas residenciales.
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7.5.

ZONAS DEL PLAN REGULADOR COMUNAL

En el cuadro siguiente se describe brevemente cada zona del PRC (ver
Plano N°21) segun el area donde se inserta, indicando en general lo
propuesto en relacion con la las condiciones de edificacion y la densidad
de cada zona.

Tipo de Zona | Descripcion Morfologia y densidad
Zona
ZC-1 |Centro Civico. Concentra servicios * Excluye vivienda
publicos municipales y areas verdes
Altura: media - alta
Edificacion: aislada y
pareada
ZC-2 | Centro comercial, corresponde al * Vivienda excluida en primer
subcentro de equipamiento piso
—_ metropolitano propuesto por el
g PRMS Densidad: alta
g Altura: media - alta
0 Edificacion: continua y
s aislada sobre continua
‘é ZC-3 |Zona mixta. Usos preferentes Densidad: alta
comercio y servicios. Corresponde a | Altura: alta
una extension del centro comercial, |Edificacion: aislada, pareada,
sobre ejes Av. Pajaritos y Av. 5 de continua.
Abril
ZC-4 |Zona mixta. Usos preferentes Densidad: alta
vivienda y equipamiento. Altura: alta
Corresponde a sector de la Ex-FISA y | Edificacion: aislada, pareada,
areas aledanas. continua.
ZH-4 |Habitacional con equipamiento Densidad: media
@ ® basico y menor, corresponde al area | Altura: baja
w S del PRC 1965 ubicada al oriente y al | Edificacion: aislada y
5 % 3 sur del centro comunal. pareada.
"g .E %' ZH-5 |Habitacional con equipamiento, Densidad: media
R corresponde al sector del damero Altura: media - baja
2009 histérico de la comuna. Es el area Edificacion: aislada, pareada
m © consolidada con predios de mayor y continua.
superficie promedio.
ZH-3 | Habitacional con equipamiento Densidad: media
basico y menor. Corresponde a Altura: media - baja
sector consolidado de El Abrazo y el |Edificacion: aislada y
area de Ciudad Satélite y su pareada.
extension aprobada.
ZH-6 |Habitacional con equipamiento Densidad: media

Habitacionales
Periféricas
Consolidadas

basico y menor. Corresponde al area
urbana al norte del Zanjon de la
Aguada y parte del sector poniente
comunal, en su mayoria ya
consolidado.

Altura: media — baja
Edificacion: aislada y
pareada.
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poniente de El Porvenir, al sur del
Zanjén de la Aguada.
La edificacién en esta area se

que se encuentre ejecutado
paso de Tres Poniente
conectando a Av. El Rosal (y

Tipo de Zona | Descripcion Morfologia y densidad

Zona

ZH-7 |Habitacional con equipamiento Densidad: media

w basico y menor. Corresponde al area | Altura: media

LR poniente totalmente consolidada. Edificacion: aislada y

g s 'g Incluye sectores con vivienda social. |pareada.

.8 = 2 ZH-8 |Habitacional con equipamiento. Densidad: alta

s ‘E 9 Corresponde a los corredores Av. Altura: alta

a 2 g Pajaritos y Av. Américo Vespucio Edificacion: aislada (y

“ .o .

m O fuera del centro comunal, donde se pareada, en vivienda
potencia los usos mixtos y la unifamiliar).
densificacion habitacional.

ZH-1 | Habitacional con equipamiento Densidad: baja
complementario a vivienda de baja Altura: media — baja
densidad. Corresponde al sector Edificaciéon: aislada.
Santa Ana de Chena, de
caracteristicas semi rurales.

ZH-2 | Habitacional con equipamiento Densidad: media
basico y menor. Corresponde a areas | Altura: media -baja

8 no urbanizadas, colindantes a Edificacion: aislada (y

?; Camino Melipilla y en area de pareada, en vivienda

g extension del sector El Abrazo. unifamiliar).

2 ZH-9 |Habitacional con equipamiento. Densidad: media

g Corresponde al sector atin no Altura: media — baja

o urbanizado El Porvenir, al sur del Edificacion: aislada, pareada

é Zanjon de la Aguada. (y continua en equipamientos

» La edificacion en esta area se menor y mediano)

8 encuentra condicionada por Res. 46-

:ﬁ 2000 MINVU (Modificaciéon N°14 del

5'5 PRMS) hasta que se encuentren

ﬂ: recibidas las obras de mejoramiento

» del Zanjén de la Aguada.

% ZH- |Habitacional con equipamiento. Mantiene condiciones de

g 10 Corresponde al borde norte y edificacion de ZH-9 a menos

)

2

G

i

encuentra condicionada por Res. 46-
2000 MINVU, al igual que ZH-9.

que se libere restricciéon del
PRMS ya indicada).

Densidad condicionada: alta
Altura condicionada: alta
Edificacion: aislada (y
pareada, en vivienda
unifamiliar).
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Tipo de Zona | Descripcion Morfologia
Zona
ZI-1 |Industrial exclusiva. Altura: media
Zona entre Camino Melipilla y Edificacion: aislada
Camino Lonquén, establecida por el
w PRMS.
g ZI-2 | Industrial exclusiva. Altura: media para industria
a Sectores de la zona industrial y alta para equipamiento.
2 definida por el PRMS que se Edificacion: aislada
§4’ encuentran colindantes con
ﬁ viviendas donde se indican
9 restricciones a la industria molesta y
.g se mejoran las condiciones para el
- equipamiento.
.g ZI-3 |Industrial exclusiva. Altura: media para industria
g Respecto de la ZI-2 se disminuye y alta para equipamiento.
superficie minima para Edificacion: aislada
equipamientos y se aumenta sus
requerimientos de arborizaciéon y
area libre.
Tipo de Zona Descripcion Morfologia
Zona
ZE-1 Templo Votivo. Altura: alta
Corresponde al predio y Edificacion: aislada
construcciones del monumento
nacional regido por Ley 17.288 de |Edificacién debe ser
Monumentos Nacionales. armonica respecto del
Monumento Nacional.
ZE-2 Equipamiento recreacional y Altura: media
deportivo que se encuentran Edificaciéon: aislada
w definidos en el Art. 5.2.4.1. del Baja ocupacion de suelo
2 PRMS. Se indica condiciones
-g Mantienen las condiciones especiales para los
9 indicadas por dicho instrumento. |equipamientos.
2 ZE-3 Parques intercomunales definidos |Altura: media
@ en el Art. 5.2.3.1. del PRMS, Edificacion: aislada
] incluye ademas un monumento Minima ocupacion de suelo
3 nacional, regido por Ley 17.288.
ZE-4 Avenidas parques definidas en Art. | Altura: baja
5.2.3.4. del PRMS. Edificacion: aislada
Baja ocupacién de suelo
ZE-5 Equipamiento comunitario con Altura: depende de la zona

vivienda, correspondientes a
subcentros propuestos por PRMS y
otros nuevos de condiciones
similares. La vivienda puede
ocupar hasta un 30% de la zona.

contigua.

Edificacion: aislada, pareada
y continua.

Densidad: la de la zona
aledana

Ilustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA

125




Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

Tipo de Zona Descripcion Morfologia
Zona
ZE-6 Equipamiento comunitario Altura: depende de la zona
exclusivo, corresponden a contigua.
subcentros de equipamiento Edificacion: aislada, pareada
existentes y propuestos. y continua.
ZE-7 Cementerio existente, regido por -
Ministerio de Salud.
ZE-8 Areas verdes comunales y Altura: baja
vecinales, compuestas por Edificacion: aislada
parques, plazas y bandejones Minima ocupacién de suelo
arborizados.
ZE-9 Corresponde a la Plaza Mayor, con |Altura: baja
uso de areas verdes y Edificaciéon: s6lo menor
construcciones menores Minima ocupacioén de suelo
complementarias a este uso.
ZE-10 |Estanques de agua potable. OoGUC
ZE-11 |Area verde PRMS Altura: baja
Edificacion: menor, aislada
Minima ocupacién de suelo
ICH Inmueble de Conservacion Altura: media — baja
Historica, definidos por Edificacion: aislada
condiciones historicas o La edificacién debe ser
arquitectonicas de interés para la |armoénica con edificaciones
conservacion del patrimonio consideradas como
comunal. patrimoniales.
ZCH Zona de Conservaciéon Histérica, Altura: baja

espacios publicos y monumentos
conmemorativos de los hechos del
5 de Abril de 1818.

Edificacion: aislada
Minima ocupacién de suelo.
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A continuacion se resume las condiciones normativas de las distintas
zonas del Plan, las que se detallan en la Ordenanza Local, incluyendo las
zonas especiales y areas de riesgo o proteccion.

Tipo de Zona |Usos Predominantes |Subdivision Predial |Altura Densidad
Zona Min. (m2) Maxima Min. -
Edificaciéon | Max.
(m) (hab/ha)

ZC-1 |Servicios publicos, 1500 24 -
mercado, areas
verdes.

Se prohibe vivienda.

ZC-2 | Equipamiento (en 500 edificacién Minimo 7 y | 150 — 350
especial comercioy |continua maximo 18 | edific.
servicios), areas 1000 edificacion (de continua
verdes. continua y aislada |edificacion | 150 — 450
Vivienda se permite |sobre continua continua) |edific.

a partir del 2° piso. 18 edific. continua
continua y aislada
30 edific. sobre
continua y |continua
aislada
sobre
continua
ZC-3 | Equipamiento, areas | 250 vivienda 7 m sies 100 - 200
— verdes y vivienda. unifamiliar edificacion | (A)
g 350 equipamiento |continua 150 - 800
e I .
g basico 9 vivienda | (C)
(&) 1000 vivienda unifamiliar
g multifamiliar y 10,5 equip.
2 equip. otras escalas |basico
Libre
segun
rasantes
en vivienda
multifamili
ar y equip.
otras
escalas
ZC-4 | Equipamiento, areas | 250 vivienda 9 vivienda |50 - 200
verdes y vivienda. unifamiliar unifamiliar |vivienda
1500 vivienda Libre unifamilia
multifamiliar y segun r
equipamientos rasantes 150 - 900
vivienda vivienda
multifamili | multifamil
ary iar
equipamie
ntos
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Tipo de Zona |Usos Predominantes |Subdivision Predial |Altura Densidad
Zona Min. (m?2) Maxima Min. -
Edificacién | Max.
(m) (hab/ha)
ZH-4 |Vivienda. 200 vivienda 9 vivienda |80 - 150
Equipamiento, en 350 equipamiento |y equip.
» especial de servicio a | basico basico
% la vivienda, con 800 equipamiento
b} algunas menor 12 equip.
5 “ restricciones a 2000 equipamiento |otras
o g servicios mediano y mayor escalas
§ 2 artesanales.
g 2 Areas verdes.
S § ZH-5 |Vivienda. 300 vivienda 15 vivienda | 80 — 150
go Equipamiento. 500 equipamiento 10,5 equip. | vivienda
b Areas verdes. basico basico unifamiliar
G 800 equipamiento 12 equip. 8.0.—350
= menor otras vivienda
2000 equipamiento | escalas multifam.
mediano y mayor
ZH-3 |Vivienda. 180 vivienda 9 vivienda |80 - 150
Equipamiento, 350 equipamiento | 10,5 equip.
@ principalmente de |basico basico
e escala basico y 500 equipamiento |12 equip.
i menor. menor otras
'g Servicios 1000 equipamiento | escalas
g artesanales se mediano y mayor
O localizan en
w general en vias de
< )
9 20 o mas metros.
@"_,' Areas Verdes.
0 ZH-6 |Vivienda. 200 vivienda 9 vivienda y | 80 — 180
& Equipamiento, 200 equipamiento |equip. vivienda
@ principalmente de |béasico béasico unifamiliar
< escala basico y 500 equipamiento 8.0.‘350
g menor. menor 12 equip. vivienda
3| Servicios 1500 equipamiento | otras multifam.
.g artesanales se mediano y mayor escalas
- localizan en
o general en vias de
20 o mas metros.
Areas Verdes.
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Tipo de Zona |Usos Subdivision Altura Densidad
Zona Predominantes Predial Min. (m2) |Maxima Min. - Max.
Edificacion | (hab/ha)
(m)
ZH-7 |Vivienda. 200 vivienda 9 vivienda y | 80 — 300
4 Equipamiento, unifamiliar equip. viv. unif.
e principalmente de | 500 vivienda basico 150 - 300
3 escala basico y multifamiliar 12 vivienda |viv. multif.
'g menor. 200 equipamiento |multifamilia
g Servicios basico r'y equip.
(o) artesanales, en 500 equipamiento |otras
w general, se menor escalas
« . . . .
9 localizan en vias 1500 equipamiento
b estructurantes. mediano y mayor
] -
T Areas Verdes.
&.’ ZH-8 |Vivienda, 200 vivienda 9 vivienda |80 -150
2 equipamiento en unifamiliar unifamiliar |viv. unif.
= general y areas 1000 equipamiento | Libre segiin
g verdes. todas las escalas rasantes 150 - 900
k) 1500 vivienda vivienda viv. multif.
.g multifamiliar multifamilia
c ry
o equipamien
tos
ZH-1 |Vivienda. 2500 10,5 0-20
Equipamiento,
g principalmente de
w escala basico y
§ menor y algunos
8w servicios
e artesanales. En
23 general se
» %‘ localizan en vias
% g estructurantes.
g 8 Areas verdes.
S ZH-2 |Vivienda. 250 vivienda 9 vivienda |[80-170
L] Equipamiento de 500 equipamiento | 10,5 equip.
:‘l: escala basico y basico basico
o] menor. 1000 equipamiento | 12 equip.
Areas verdes. otras escalas otras
escalas
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ZH-9 |Vivienda. 250 vivienda 9 vivienda y | 80 — 180
Equipamiento en |350 equipamiento |equip.
general (los basico basico
servicios 500 equipamiento |14 equip.
artesanales en menor otras
general se 1000 equipamiento | escalas
localizan en vias mediano y mayor
de 20 o mas
metros).
Areas verdes.
Tipo de Zona Usos Subdivision Altura Densidad
Zona Predominantes Predial Min. (m2) |Maxima Min. - Max.
Edificacion | (hab/ha)
(m)

ZH-10 |Vivienda. Igual a ZH-9 9 viv. 80 - 180
Equipamiento en | 1500 vivienda y unifamiliar | 150 — 800
general (los equipamiento y equip. vivienda
servicios condicionado basico condiciona-
artesanales en Libre segun |da
general se rasante viv.
localizan en vias y equip.
de 20 o mas condiciona-
metros). do

Areas verdes.

Nota: Las densidades minimas indicadas en los presentes cuadros, sélo constituyen un
valor referencial para efectos del analisis del Promedio Ponderado (Pp), de acuerdo a la

metodologia descrita en el Estudio de Densidades Habitacionales del PRC y por tanto no
forman parte de la normativa descrita para las respectivas zonas en la Ordenanza Local.
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ZI-1
7]
E ZI-2
1]
=
%
]
7]
2
o
e ZI-3
)
1]
=
o
]
[T

Industria y
almacenamiento.
Equipamientos de
salud: sélo servicios
de atencion
ambulatoria.
Equipamientos de
educacion: sélo
centros de formacion
técnico — profesional.
Otros
equipamientos:
menor, mediano,
mayor (excepto
comercio menor en
lo correspondiente a
“locales de
abastecimiento
diario”)
Macroinfraestructur
a sanitaria: segiin
Art. 6.1.3.1. PRMS
Vivienda: sélo
cuidador, segun
PRMS.

1500 industria y
equipamiento

14

4000 industria
1500 equipamiento

14 industria.
Libre segun
rasante
equipamiento

4000 industria
1000 equipamiento

14 industria.
Libre segun
rasante
equipamiento
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Tipo de |Zona Usos Subdivision Altura Densidad
Zona Predominantes |Predial Min. (m2) |Maxima Min. - Max.
Edificacion | (hab/ha)
(m)

ZE-1 Culto, cultura, Existente 10,5 para -
areas verdes, nuevas
casas de edificacione
formacién ]
religiosa y
establecimientos
de educacion
existentes.

ZE-2 Art. 5.2.4.1. 80% del predio: 9 recreacio- |-
PRMS. recreacional y nal deporti-
Equipamiento deportivo Vo
recreacional y 20% del predio: 15 otros
deportivo con otros equipamien
hasta un 20% de | equipamientos tos
otros
equipamientos.

ZE-3 Art. 5.4.3.1. Existente 15 -
PRMS.

Parques

] intercomunales,

I con algunos

'g usos

2 complementarios

8] .

a ZE-4 Art. 5.2.3.4. Existente - -

g PRMS.

N Avenidas
parques
complementarias
a vialidad.

Ley 17.288 en
Casa y Parque
Quinta Las
Rosas.

ZE-5 Equipamiento en | 500 equipamiento |La delazona |La de la
general con béasico habitacional |zona
hasta un 30% de | 1000 otros aledana. aledana.
vivienda. Areas | equipamientos
verdes. 250 vivienda

unifamiliar
1000 vivienda
multifamiliar

ZE-6 Equipamiento en | 500 equipamiento |La de la -
general, areas basico zona
verdes. 1000 otros aledana.

equipamientos
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Tipo de Zona Usos Subdivision Altura Densidad
Zona Predominantes |Predial Min. (m2) |Maxima Min. - Max.
Edificacion | (hab/ha)
(m)
ZE-7 Cementerio Existente - -
ZE-8 Areas verdes Existente - -
ZE-9 Areas verdes. Se |Existente - -
permite la
construccién de
estacionamiento
s subterraneos.
ZE-10 |Infraestructura |Existente OoGUC -
sanitaria.
ZE-11 |Areasverdesy |Existente OGUC -
actividades
complementarias
(deporte,
recreacion y
otras)
ICH Vivienda Existente. 10,5 para -
unifamiliar, La casona del nuevas
equipamientos sector El Abrazo edificaciones
de cultura, puede subdividir el
educacion, area del predio no
servicios declarada como
publicos, ICH, con las
servicios condiciones para la
profesionales y zona ZI-3
salud, con las
restricciones que
indica la
ordenanza.
ZCH Areas verdes. Existente - -
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7.6 AREAS DE RIESGO, RESTRICCION O PROTECCION

El Plan Regulador Comunal reconoce las siguientes areas de riesgo al
interior del Area Urbana Comunal, todas las cuales estan indicadas en
el Plano N°22:

a) AR-1 De Riesgo de Origen Natural por Inundacion

Se encuentran en el, las siguientes areas AR-1:

AR-1A Recurrentemente Inundables. Corresponden al area de riesgo
del Zanjon de la Aguada, senalada segin Estudio de Riesgos
Naturales y Proteccion Ambiental realizado para la elaboracion del
Plan Regulador Comunal, con un periodo de recurrencia de hasta
10 anos. En esta zona se incluye areas con riesgo medio (en las
cuales el periodo de retorno de las crecidas es de 2 a 10 anos) y
riesgo alto, en aquellas areas en que las crecidas tienen un periodo
de retorno de hasta 2 anos.

AR-1B Areas Amagadas por Inundacién. Corresponden a sectores
adyacentes al Zanjon de la Aguada, con periodos de recurrencia de
10 a 100 y mas anos, donde puede existir concentracion de aguas
lluvia por escasa infiltracion y colapso de canales**. Esta zona tiene
un nivel de riesgo de inundacion bajo.

AR-1C Lugares Criticos de Concentracion de Aguas. Corresponden a
lugares donde se concentran las aguas producto de la
acumulacion de aguas lluvia provenientes especialmente de la
comuna de Cerrillos y comunas del sector oriente o del Zanjon de
la Aguada. Estas son zonas con riesgo de inundacion medio y alto.

La restriccibn en estas zonas sera levantada una vez que se
encuentren en operacion las obras correspondientes a los
colectores primarios y secundarios establecidos para Maipu por el
Plan Maestro de Aguas Lluvia del Gran Santiago.

AR-1D Cauces Artificiales. En la Comuna de Maipu son los
siguientes: Canal Ortuzano, Canal Santa Marta, y una red de
canales correspondiente a un canal de derrame de regadio que

44 Estudio de Riesgos Naturales y Proteccion Ambiental, realizado para la elaboraciéon del Plan
Regulador Comunal.
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entra en Camino Lonquén con Av. Ameérico Vespucio y que cruza
hasta Serafin Zamora con Santa Adela.

En las tres primeras areas senaladas, se establecen restricciones a la
edificacion con el fin de minimizar los efectos de cualquier evento de
inundacion. La cuarta area, de cauces artificiales, contempla una faja de
restriccion en cada canal, segun lo establece el Codigo de Aguas.

b) AR-2 De Riesgo de Origen Natural Geofisico Sismico

Corresponden en general a areas que se encuentran actualmente
urbanizadas, los riesgos asociados a ellas estan determinados por la
composicion de los suelos de fundacion de acuerdo con el Estudio de
Riesgos Naturales y Proteccion Ambiental, los cuales tendrian una mala
respuesta sismica.

Se establece condiciones especiales a los proyectos de edificacion,
exigiéndose estudios de mecanica de suelos y soluciones constructivas
acordes con los resultados de dichos estudios.

c) AR-3 Riesgo de Derrumbes y Asentamiento del Suelo (Art. 8.2.1.2.
PRMS)

Corresponden a un pozo de aridos en fase de abandono ubicado al
interior de la Zona Industrial Exclusiva, en Camino Lonquén y a un
buffer de 20 m a fuera del limite predial de este antiguo pozo. En el
buffer no se permite edificaciones, debido a la inestabilidad del terreno.

d) AR-4 De Terminales y Plantas de Combustible de Maipa (Art.
8.2.2.2. PRMS)

Corresponden a los predios donde se emplazan plantas y terminales de
combustibles ubicados en el area industrial de la comuna (planta ESSO
Maipu, la distribuidora de combustibles SHELL - COPEC y CODIGAS, la
planta de almacenamiento de combustibles filial ENAP y la planta
GASCO) y las areas de restriccion de los estanques correspondientes,
establecidas por los organismos correspondientes..

Ilustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 137



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

e)

AR-5 De Resguardo de Infraestructura de Trasporte vy

Comunicaciones (Art. 8.4.1. PRMS)

Se reconocen al interior del area urbana las siguientes:

AR-5A Fajas de Resguardo de Vias Ferroviarias (sobre linea férrea
del Ferrocarril Santiago — San Antonio).

AR-5B De Aeropuertos, Aerédromos y Radioayudas, y Area de
Peligro Aviario del Aeropuerto Internacional Arturo Merino Benitez
y del Aeropuerto Los Cerrillos, esta ultima vigente mientras siga en
funcionamiento dicho aeropuerto y lo determinen los organismos
correspondientes.

AR-5C De resguardo de Infraestructura Vial Metropolitana.
Corresponde a la faja de resguardo de la Autopista del Sol, definida
en la modificacion N°14 al PRMS.

f) AR-6 De Resguardo de Infraestructura Energética (Art. 8.4.3.
PRMS)

7.7

AR-6A Oleoductos, Gasoductos y Poliductos. En la comuna existen
los siguientes: Oleoducto Maipu - Pudahuel, Poliducto Con Con -
Maipu, Poliducto San Fernando - Maipu y Gasoducto Electrogas.

AR-6B Sub-Estaciones y Lineas de Trasmision de Energia
Eléctrica. Se grafican la sub-estacion eléctrica ubicada en Av.
Ameérico Vespucio y las lineas de alta tension de Av. Las Torres, Av.
Isabel Riquelme y de la Zona Industrial Exclusiva.

ESPACIO PUBLICO

El Plan propone la consolidacion de un Sistema Comunal de Areas
Verdes y Recreacion (ver Plano N°23) el cual se conforma por medio de
las distintas tipologias presentes en el area urbana y cuyos objetivos son,
por un lado, dotar a la poblacion de una mayor superficie de areas verdes
y espacios de esparcimiento y, por otro, conectar diversos espacios
publicos con elementos de valor historico y cultural y con sectores del
area rural de la comuna.
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Forman parte del Sistema Comunal de Areas Verdes y Recreaciéon de
Maipua (SICAVERMA) areas verdes que pertenecen al Sistema
Metropolitano de Areas Verdes y Recreaciéon y areas verdes o
equipamientos recreativos de escala comunal o vecinal.

e Centros deportivos y estadios incorporados al Sistema
Metropolitano de Areas Verdes y Recreacion: Estadio Municipal,
Estadio El Almendral, Estadio GOOD YEAR, Deportivo Indus Lever,
Complejo Deportivo Coronel Santiago Bueras, Parte del Parque Tres
Poniente y Campo de Recreacion COCESA.

e Parques Metropolitanos: Parque del Rio Mapocho (en el area
excluida al desarrollo urbano).

e Parques Intercomunales: Parque Tres Poniente, Parque Primo de
Rivera, Parque Av. El Rosal y Parque La Aguada en el drea urbana;
Parque Santa Lorenza y Parque El Rosal, en el drea excluida al
desarrollo urbano.

e Parques Comunales: Parque Municipal de Maipu, ubicado al
poniente de la Autopista del Sol, en el area excluida al desarrollo
urbano, con acceso por Av. Portales.

e Quebradas naturales: Quebrada de La Plata, en el extremo poniente
de la comuna, en el area excluida al desarrollo urbano.

e Avenidas Parques: Parque Isabel Riquelme (adyacente al Zanjon de
la Aguada), Parque Las Torres (adyacente a Av. Las Torres), Parque
Ameérico Vespucio (adyacente a Av. Américo Vespucio). Av. El
Rosal; Av. Cuatro Poniente, al sur del Camino Melipilla; Av. 5 de
Abril (incluyendo un espacio publico en proyecto entre el Templo y
el Centro Civico y el parque existente al oriente de Av. Pajaritos).

e Plazas Comunales y Vecinales, incluidas aquellas declaradas como
Zona de Conservacion Historica por su valor histoérico — cultural.

e Equipamientos Deportivos y Recreacionales de nivel comunal,
ubicados principalmente al interior de areas residenciales y en el
sector Santa Ana de Chena.

e Cementerio Parque El Sendero, en area excluida al desarrollo
urbano.
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Los elementos conectores entre las areas residenciales y las centrales y
entre elementos del SICAVERMA son avenidas y calles con arborizacion
mayor (bandejones centrales y arborizacion lateral) y vias arborizadas
simples. Entre ellas destacan Camino Melipilla y la Costanera Norte
FFCC San Antonio, como una cortina al acceso a la comuna desde el
centro de Santiago o desde la costa, que ademas permite segregar el area
industrial, minimizando los impactos de ésta sobre otras areas de la
comuna.

Del mismo modo, se ha propuesto la incorporacion de ciclovias en las
siguientes vias, como conectores entre espacios publicos de importancia
y de acercamiento entre el area urbana y el sector rural de la comuna:
Av. Pajaritos, Costanera Norte FFCC San Antonio, Parque Central
(Ciudad Satélite), Av. Portales, Av. San Martin; Av. 5 de Abril — Camino a
Rinconada, Camino La Farfana, Camino Las Flores, Av. Tres Poniente,
Lautaro — Israel, Av. Cuatro Poniente y Av. Segunda Transversal.

7.8 VIALIDAD ESTRUCTURANTE

La vialidad estructurante del Plan Regulador (ver Plano N°24) esta
constituida por las vias incluidas en el PRMS, las principales vias
comunales existentes y la nueva vialidad propuesta, la cual se concentra
principalmente en las areas habitacionales atin no urbanizadas.

Respecto de la vialidad estructurante del PRMS, se mantuvo su trazado y
los anchos minimos propuestos por dicho instrumento.

Las vias que el PRMS incluia en los articulos transitorios, se
incorporaron como estructurantes comunales definiendo su jerarquia en
funcion de los usos propuestos para la zona en la que se emplazan. Estas
vias permiten configurar una trama complementaria a la vialidad troncal
y expresa incluida en el PRMS.

Las nuevas vias incorporadas al sistema estructurante comunal
corresponden a vias nuevas en las areas aun no urbanizadas, en especial
en el sector El Porvenir (entre la Autopista del Sol, Av. Tres Poniente y
Camino a Rinconada), sector Maipu Poniente (entre Alcalde Alberto
Kriim, Autopista del Sol, Av. Tres Poniente y Av. Alfredo Silva Carvallo),
sector El Bosque (entre limite urbano, Av. Bosquealto, La Puntilla y
Camino Melipilla), y los sectores El Abrazo y Santa Ana de Chena. Se
incorporan ademas algunos tramos de vias locales que se encuentran
incompletas, para lograr la continuidad de éstas.
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Por ultimo, se incorporan a la vialidad estructurante algunas calles
existentes, las cuales, a pesar de no tener los anchos requeridos, son
incluidas con determinada jerarquia para acoger los usos propuestos en
la zonificacion*.

El criterio para la definicion de la nueva vialidad y de los anchos
propuestos para todo el sistema vial se basa en la necesidad de lograr
continuidad entre las distintas zonas de la comuna y la accesibilidad
hacia y desde la comuna al resto de la ciudad, consolidar espacios
publicos asociados a algunas vias estructurantes (ya sea por medio de
parques, bandejones o arborizacion de las aceras) y minimizar las
expropiaciones, con el fin de disminuir los costos de implementacion de
las vias y los gravamenes a terrenos particulares. Asimismo, se coordino
con propietarios que presentaron loteos durante la ejecucion del PRC, el
trazado de algunas vias propuestas por dichos loteos, para incorporarlas
a la trama vial estructurante.

En relacion con la capacidad de la vialidad estructurante de soportar el
crecimiento propuesto por el PRC para la comuna, el Estudio de
Capacidad Vial indica que las tunicas vias saturadas al ano 2015
corresponden a Av. Américo Vespucio (en sus pistas concesionadas) y la
Autopista del Sol, la cual incluso hoy en dia presenta congestion en
determinados tramos y horarios. Ambas vias son de caracter
metropolitano y no son competencia del municipio.

7.9 PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL

De acuerdo con los objetivos establecidos para la planificacion comunal,
se pretende poner en valor y conservar el patrimonio histérico de la
comuna, con la definicion de Inmuebles y Zonas de Conservacion
Historica y el reconocimiento en la normativa de la existencia de
Monumentos Nacionales al interior del area urbana comunal.

Se reconoce al interior de la zona urbana los siguientes elementos del
patrimonio histoérico y cultural de Maipu (ver Plano N°25), los que tienen
las condiciones normativas que se detalla en la Ordenanza Local.

45 De acuerdo con lo permitido por el Art. 2.3.1. de la Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones en términos de poder asimilar las vias existentes a las categorias sefialadas en los
Art. 2.3.2. y 2.3.3. aun cuando éstas no cumplan con los anchos minimos o las condiciones y
caracteristicas que en ellos se establece.
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7.9.1. Monumentos Nacionales (MN)

Se encuentran regidos por la ley 17.288 de Monumentos Nacionales y
son los siguientes (ver punto 2.2.2. b de la presente Memoria):

e Templo Votivo Nacional y muros de la antigua Iglesia de
Maipu, D.S. N°645 del 26 de octubre de 1984.

Respecto de este monumento, se lo privilegia tanto desde el punto
de vista histérico como un hito en la comuna, de forma tal que se
mantiene como la edificacion mas alta al interior del area urbana,
se condiciona las alturas de edificacion en la Av. 5 de Abril entre el
Centro Civico y el Templo y se prohibe la instalacion de
edificaciones religiosas de cualquier culto en el mismo tramo de Av.
S de Abril y en el perimetro inmediato del predio del Templo.

e Cerro Los Pajaritos o Primo de Rivera, D.S. N°65 del 22 de
febrero de 1991.

Se mantiene con uso recreacional y como un area verde de
relevancia comunal, como lo establece también el PRMS.

e Quinta Las Rosas, residencia del presidente German Riesco
ubicada en La Farfana con Los Pajaritos, D.S. N°325 del 27 de julio
de 1994.

Este monumento se encuentra en el area del Parque Isabel
Riquelme, en el borde del area de inundacion del Zanjon de la
Aguada, por lo cual esta sujeto a restricciones definidas por el
PRMS.

7.9.2. Zonas e Inmuebles de Conservacion Historica

El presente proyecto de Plan Regulador Comunal propone poner en valor
algunos aspectos del patrimonio historico cultural de la comuna, por
medio del reconocimiento de Inmuebles de Conservacion Historica y
Zonas de Conservacion Historica, con el fin de conservar y rescatar
aquellos elementos que forman parte de la historia de la comuna y de la
nacion, evitando de este modo la total pérdida de la identidad historica
que aun conserva la comuna. De igual modo, se propone como plan de
accion, la recuperacion de aquellos hitos de la batalla de Maipu que
fueron demarcados en 1957 por el Ejército de Chile, como parte de un
programa integral de recuperacion del patrimonio histérico comunal.
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a) Inmuebles de Conservacion Historica (ICH)

Corresponden en general a casas patronales de antiguos fundos y el
predio donde se ubican, ya que se asocian con parques y otras
construcciones al interior de dichos predios. Dichos inmuebles se
conservaran en funcién de su valor cultural, siendo de los pocos vestigios
de un pasado agricola y de parcelas de agrado de la antigua aristocracia
santiaguina, mas que por su valor arquitectonico en si mismo.

e Casa de Luis Infante Larrain, ubicada en Av. Los Pajaritos N°760.

Perteneciente a una de las familias mas antiguas de Maipu, esta
edificacion es representativa en relacion con la generalidad de
edificaciones de caracter patronal (casas principales de antiguos
fundos). Perteneci6é a uno de los primeros alcaldes de la comuna,
don Luis Infante Cerda, y luego fue heredada por su hijo, quien la
testd6 a una organizacion sin fines de lucro. El fundo “Maipa”
abarcaba gran parte de los territorios del centro y poniente de la
comuna; algunos sectores habitacionales construidos en dichos
terrenos llevan los nombres de los antiguos duenos, tales como la
Villa San Luis, la Villa Santa Margarita y la Villa Dofia Enriqueta
(ambas hermanas de don Luis Infante Larrain).

Corresponde a una edificacion de un piso, con corredores y patio
interior, con un parque que incluye especies nativas y exoticas de
gran tamano y frondosidad. La edificacion data de fines del siglo
XIX.
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Imagen N°15
Ubicacion y foto aérea de Casa Infante.
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Capilla y Convento de Las Ursulinas, ubicada al interior del
predio donde funciona el Colegio Santa Ursula, en Esquina
Blanca N°575.

Las Monjas Ursulinas llegaron a Chile durante la Segunda
Guerra Mundial, asentandose temporalmente en el centro de
Santiago. Su ubicacion definitiva, a mediados de la década de
1940, se definio buscando la cercania del convento al Templo
Votivo de Maipu, pronto a construirse.

Corresponde a una construccion austera, con una capilla, una
edificacion de un piso con corredores y patio central y un
volumen de 2 pisos donde se encuentra la clausura. Las
construcciones son mezcla de un estilo tradicional, cercano a las
casas patronales, y de construcciones de tipo Berlinés o de
Colonia, en Alemania.
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Imagen N°16

Ubicacion y vistas de la Iglesia y el Convento de las Monjas Ursulinas.
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Casona y Parque del Colegio Internacional El Alba, ubicada en
Av. Pajaritos N°4.550.

Corresponde a la casa principal del antiguo fundo de la familia
Salas Llona, también de los primeros propietarios del area de
Maipu (fundo Santa Teresa del Rosal). La construccion, de
principios del siglo XX, es un volumen de un piso construido
sobre un gran zocalo, en el cual existian bodegas que
actualmente han sido habilitadas como oficinas. La edificacion es
hoy el area administrativa del colegio, encontrandose bien
conservada. El parque adyacente se extiende mas alla de los
actuales limites del predio, incluyéndose en la figura de
proteccion el sector incluido en el predio del colegio.

Imagen N°17
Ubicacion y vistas de la casa principal del Colegio Internacional El Alba.
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e Casa patronal y parque aledano Fundo El Bosque, ubicada en la
interseccion del Camino El bosque con Camino Melipilla.

La casa data de la década de 1940. El predio donde se localiza
corresponde a los ultimos retazos del gran Fundo EI Bosque,
perteneciente a la familia Gandarillas. El Parque interior, que
incluye especies nativas y exoticas de gran frondosidad, fue
disenado por el paisajista del Parque Forestal de Santiago, don
Jorge Dubois.

Imagen N°18
Ubicacion y vistas de la Casona del Fundo el Bosque.
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e Casa patronal y parte del parque del Fundo San Juan de Chena,
en sector El Abrazo, ubicada en Tres Poniente con Camino
Melipilla.

Corresponde a una construccion de 2 pisos, de principios del
siglo XX, casa principal del fundo San Juan de Chena,
perteneciente a la familia Valdés. Al igual que la mayoria de las
casas de fundo de la época, tiene en su acceso un parque con
especies nativas y exoticas. En esta construccion se filmo la
pelicula Julio Comienza en Julio, del director chileno Silvio
Caiozzi, en 1976.

Es la tnica edificacion de tipo residencial de la antigua

aristocracia santiaguina que aun se conserva en el sector sur de
la comuna, inserta en una zona de uso industrial.
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Imagen N°19
Ubicacion, Vista e Imagen Interior de Casa del Fundo San Juan de Chena.
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e Anfiteatro Municipal en el Centro Civico (manzana municipal) de
Maipu y plaza de acceso.

Esta construccion es una antigua medialuna, construida en la
década de 1940, la cual fue también utilizada como Plaza de
Toros. Se us6 como medialuna hasta 1980. En ella se llevo a cabo
el Champion de Chile en los annos 1959 y 1961. En aquella época
dicha competencia se desarrollaba en las mas importantes
medialunas del pais, cambiandose la sede ano a ano. Sobre la
construccion existente se construia graderias de madera para
ampliar su capacidad.

Los toros que hoy flanquean el acceso fueron adquiridos por el
municipio siendo alcalde don José Luis Infante Larrain.

Imagen N°20
Ubicacion y vistas del Anfiteatro Municipal (antigua medialuna).
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b) Zonas de Conservacion Historica

Se ha incluido en esta categoria, a plazas y algunos monumentos
ubicados en ellas, que conmemoran hechos historicos asociados a la
Batalla de Maipu, por su importancia historico — cultural. Se los
incorpora con objeto de salvaguardar el patrimonio que ellos representan,
considerando que por falta de proteccion legal una gran parte de los
elementos y sitios historicos de la comuna se han perdido con las
sucesivas urbanizaciones.

e Plaza y monumento al Coronel don Santiago Bueras y Avaria.

La plaza se ubica en una colina, frente a Av. Ameérico Vespucio. El
lugar de la muerte de Bueras fue senalizado con un monolito por
la Division de Caballeria del Ejército, el 5 de abril de 1952. Por su
gesta durante la Batalla de Maipu, el coronel Bueras es hoy un
héroe de la Caballeria.

Imagen N°21
Monumento al Coronel Santiago Bueras y Avaria.

Ilustre Municipalidad de Maipu. Asesoria Urbana - SECPLA 151



Memoria Explicativa Plan Regulador Comunal de Maipu

e Plaza y monumento al Abrazo de Maipu (Monumento a Espana).
Inaugurado el S de abril de 1968 (150 anos después de la
batalla).

En los alrededores de la plaza se produjo el historico abrazo entre
el General San Martin y el General O'Higgins, al terminar la
batalla del 5 de abril de 1818.

El monumento existente es en homenaje al General espanol, don
José Ordoniez y a todo el ejército vencido, el cual se caracterizaba
por contar con tropas que habian vencido en varios combates,
como el Regimiento Burgos de Espana y otros que vinieron a
reforzar a las tropas que se encontraban avecindadas en Chile.

Imagen N°22
Ubicacion y vistas de la Plaza y Monumento al Abrazo de Maipi (Monumento a Espaiia).
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e Plaza San Martin.

Corresponde a uno de los puestos de mando de General San
Martin. Fue demarcado en el marco de la senalizacion de los
principales puntos historicos del “Campo de Maipa”, lo cual fue
realizado por el Ejército en 1957.

En la plaza se ubican también unos canones donados por el
Ejército de Chile.

Imagen N°23
Ubicacién y vista general de la Plaza San Martin.
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e Monumento Casas de Lo Espejo, inaugurado el 22 de agosto de
1959 por el Instituto O’Higginiano.

El monumento se emplaza donde se ubicaban las Casas de Lo
Espejo, (plaza de los canones), donde se atrinchero al finalizar la
Batalla de Maipu, el ejército realista. Se ubica en el Camino a
Rinconada con Av. Las Naciones.

Los canones que adornan el monumento fueron regalados por la
Escuela Militar posteriormente a la inauguracion de éste. En el
lugar donde se instalan, murieron los primeros cadetes de esta
escuela que habian ingresado al Batallon Cazadores de
Coquimbo, luego que los espanoles hicieran descargas de
artilleria sobre el “callejon de Lo Espejo”, por donde circulaba una
parte del ejército patriota, con canones emplazados en las Casas
de Lo Espejo?.

i T -,

Imagen N°24
Localizacion del Monumento Casas de lo Espejo (en remodelacion). Alli se reinstalaran los
caiiones donados por la Escuela Militar, los cuales aparecen en la foto.

46 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipu. Editorial Antartica. Santiago, 1981.
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Plaza y monumento a los Vencedores de los Vencedores de
Bailén, inaugurado el 13 de septiembre de 1910.

Este es el lnico monumento que responde a una orden directa de
Bernardo O’Higgins, lo mismo que su ubicacion, poco tiempo
después de la batalla. Se localiza en Av. Pajaritos, entre General
Ordonez y Maipu, frente a la manzana municipal.

En la GACETA MINISTERIAL N°44 del sabado 13 de junio de
1818, O’Higgins y Zenteno decretan que “en lo mas descubierto
de la loma, teatro principal de la batalla y de nuestros triunfos, se
erija una piramide cuadrangular de treinta pies de elevacion”...
en el decreto se estipula el contenido de las imagenes y los textos
para cada una de las cuatro laminas de bronce que debia
contener el monumento47.

El monumento se levantoé finalmente el 13 de septiembre de
1910, en terrenos del fundo “El Alto”, arrendado por don Serafin
Zamora. El dibujo de la fama fue realizado por el dibujante del
ejército Ignacio Yachaustegui. La escultura es obra del fundidor
don Francisco Fayo y la fundicion realizada por don Guillermo
Dilli.+8

Imagen N°25
Localizacién Plaza y Monumento a los Vencedores de los Vencedores de Bailén

47 Raul Téllez Yanez. Historia de Maipu. Editorial Antartica. Santiago, 1981.
48 Diario “El Mercurio”, 2 de abril de 1918.
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Imagen N°26
Vistas del Monumento a los Vencedores de los Vencedores de Bailén.

e Plazoletas en sector El Pajonal, donde se localizaban puestos de
mando del General San Martin.

Corresponden a sectores que tenian una buena panoramica del
Campo de Batalla y que hoy se encuentran en un area
residencial, se localizan en el borde una loma con vista al norte y
al poniente y tienen uso de area verde (Parque Intercomunal La
Aguada, del PRMS). Actualmente en las plazoletas existen
monolitos alusivos los cuales fueron instalados siendo alcalde
don Herman Silva Sanhueza.

Imagen N°27
Ubicacion de plazoletas correspondientes a puestos de mando del Gral. San Martin.
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Imagen N°28
Vistas de Plazoletas en sector El Pajonal (puestos de mando Gral. San Martin)
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7.10 ASPECTOS AMBIENTALES DEL PLAN

En la elaboracion del Plan Regulador Comunal de Maipu, se considero
relevante incorporar la dimension ambiental en todo el proceso de
planificacion del territorio, tal como lo sugiere la CONAMA- RM49 (1996),
de forma de asegurar que el Plan resultante (en su zonificacion y
normativas) tenga incorporados los mecanismos y acciones que aseguren
que su implementacion resguardara la calidad de vida de la poblacion y
el medio ambiente, dentro de los aspectos de su competencia.

Como se puede observar en la imagen N°29, el estudio ambiental que
acompano el diseno del Plan Regulador presenté fundamentalmente tres
etapas: Diagnostico ambiental, Zonificacion ambiental y Proyecto. En la
etapa de Diagnostico se analizo el estado de los componentes del medio
ambiente natural y construido, con énfasis en reconocer aquellas areas
y/o elementos cuyo valor ambiental, vulnerabilidad o deterioro era
necesario proteger, mitigar o potenciar por el Plan Regulador Comunal.
Igualmente, interesaba en esta fase identificar las actividades peligrosas,
molestas y/o contaminantes presentes en el territorio, donde el Plan
debia regular la ocupacion habitacional en su entorno. Asimismo, se
establecieron los niveles de contaminacion acustica mediante la
realizacion de un estudio especifico que fue contratado a la empresa
Control Acustico S.A, para igualmente solicitar en la Ordenanza, medidas
especiales a considerar a las nuevas construcciones de destino
habitacional e industrial.

De acuerdo a lo anterior, y luego de haber realizado el analisis de los
resultados del Diagnoéstico Ambiental, se establecieron Objetivos
Ambientales de Proteccion del Medio Natural, Reparacion Ambiental,
Conservacion Ambiental y Mejoramiento Ambiental. Ademas, se
incluyeron y consideraron los Objetivos Ambientales predeterminados en
el Plan Regulador Metropolitano de Santiago y su Ordenanza, de manera
que la propuesta ambiental fuera coherente con el instrumento de
regulacion del Area Metropolitana.

Posteriormente los objetivos ambientales se tradujeron en una
zonificacion ambiental para las distintas unidades geograficas del
territorio de Maipu (Ver plano N°26 de Zonificacion Ambiental). Es
importante senalar que el principal patrimonio natural (suelos agricolas,
vegetacion y fauna nativa, cerros y quebradas, etc.) de la comuna se

49 Incorporacion de los Instrumentos de Planificacién Territorial (IPT) al Sistema de Evaluacion de
Impacto Ambiental. Alcances Metodolégicos y Legales, Documento para discusién, CONAMA- RM,
1996
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encuentra en el area excluida al desarrollo urbano, fuera del limite
urbano del Plan Regulador, definido por el PRMS de 1994.

Imagen N°29: Flujo Metodolégico de la Incorporacion de la Dimension Ambiental
en el Proceso de Elaboracion del Plan Regulador Comunal de Maipi.
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En la etapa III de Proyecto, se definieron una serie de normas y
recomendaciones ambientales a ser incorporadas, todo lo cual se refleja
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en la propuesta final del Plan Regulador Comunal, en su zonificacion y
ordenanza, donde destacan los siguientes aspectos ambientales
relevantes:

Cuadro N°7: Sintesis de aspectos ambientales de Plan Regulador Comunal de
Maipu

Aspecto Ambiental Medida considerada en zonificacion y/o
Ordenanza

Riesgos naturales y antropicos |Se establecen areas de restriccion por riesgos de
inundacion; cauces artificiales; por riesgo sismico.
En ellas se prohiben las construcciones o bien se
exigen condiciones especiales a las edificaciones,
segun el area.

En el area industrial exclusiva, se determinan
zonas industriales de transicion en aquellos
sectores colindantes con viviendas de forma de
generar un buffer de proteccion

En sectores con niveles de contaminacién acustica
superior a lo indicado por la norma de salud, a las
nuevas edificaciones se les exigira condiciones
acusticas de acuerdo a la norma NCH 352/1 Of.
2000.

Toda nueva industria que se localice en las zonas
industriales debera contar con un plan de
emergencia y contingencia aprobado por Bomberos
de Maipu.

Para la proteccién de la seguridad de las personas
se definen fajas de resguardo de: via férrea;
peligro aviario, infraestructura vial metropolitana,
oleoductos, gasoductos, poliductos y sub-
estaciones y lineas de transmision de energia
eléctrica.

Contaminacion del Aire Se establecen ciclovias que conectan sectores
residenciales con equipamientos, areas verdes y
elementos patrimoniales.

Los proyectos de equipamiento y actividades
productivas deberan considerar facilidades para el
estacionamiento de bicicletas.

Calidad de vida y habitabilidad | Se definen las densidades de poblacién en relacion
a la infraestructura de soporte disponible en el
area urbana, principalmente en relacion con la
capacidad vial y el equipamiento comunitario.

Se establecen las zonas de equipamiento de
acuerdo con las areas habitacionales, los terrenos
disponibles y las areas con déficit de equipamiento

detectado.
Se establece un sistema de areas verdes y
recreacion.
Calidad ambiental del espacio|En las =zonas industriales se exige mayor
industrial porcentaje de arborizacibn a las industrias

molestas. Igualmente, la arborizacion debera
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Aspecto Ambiental Medida considerada en 2zonificacion y/o
Ordenanza

concentrarse en los deslindes del predio, en un
minimo de un 50%.

Todas las industrias deberan hacerse cargo del
tratamiento y mantenciéon de las areas verdes de
las aceras que enfrentan.

No se permite a ninguna industria hacer acopio de
materiales o desechos en las areas libres.

Paisaje urbano Se establecen condiciones especiales de
arborizacion que deberan cumplir ciertos
equipamientos.

Todos los nuevos proyectos deberan conservar y
mantener los arboles existentes al interior del
predio y en la acera que enfrenta éste.

Se define wun sistema de areas verdes
interconectado e integrado a la trama urbana y las
areas residenciales.

Patrimonio cultural Se establecen Zonas e Inmuebles de Conservaciéon
Historica.

Para el patrimonio arqueolégico se establece en la
ordenanza que en caso de encontrarse algin
elemento de este tipo se debera informar a la
Direccion de Obras Municipales para realizar las
gestiones correspondientes en el Ministerio de
Educacién.

Por ultimo, se puede senalar que la aplicacion de esta metodologia,
permite asegurar que no se generaran impactos ambientales
significativos en las condiciones ambientales que se senalan en los
articulos N°5 al N°11 (Titulo II), del Reglamento del Sistema de
Evaluacion de Impacto Ambiental, correspondiendo por tanto presentar
una Declaracion de Impacto Ambiental del Plan Regulador Comunal
de Maipa a la Comision Regional de Medio Ambiente- Region
Metropolitana, la cual se acompana a los documentos normativos
constituyentes del Plan Regulador Comunal.
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8. PROYECTOS ESTRATEGICOS

De acuerdo con los objetivos de desarrollo territorial, comunal y urbano,
establecidos para la formulacion del Plan Regulador Comunal, y en base
a las propuestas contenidas en el Plan, se establecio una serie de
proyectos estratégicos orientados a materializar dichas propuestas, asi
como a definir con mayor detalle algunos aspectos incorporados de forma
general en el instrumento de planificacion comunal.

Los programas senalados a continuacion propenden al mejoramiento de
la infraestructura existente, en especial la vialidad y los servicios
sanitarios; al mejoramiento del espacio publico, con la construccion de
ciclovias, el fortalecimiento del Sistema Comunal de Areas Verdes y
Recreacion, la puesta en valor del patrimonio cultural y la elaboracion de
estudios especificos en algunas zonas relevantes de la comuna.
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8.1. PROGRAMA DE ELABORACION DE SECCIONALES

Este programa consiste en la elaboracion de estudios que permiten
proponer precisiones de normas de nivel intercomunal que afectan al
territorio comunal y/o establecer condiciones para el desarrollo de otros
proyectos estratégicos del municipio, en torno al Plan Regulador
Comunal o a otras iniciativas de orden territorial.

Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Modificacion PRMS en Zona Excluida al Desarrollo
Urbano en la Comuna de Maipu.

Monto M$40.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion Este seccional se ha disefhado como wuna precision de la
zonificacion del PRMS, sobre la cartografia e imagenes digitales
que posee el municipio, que permita definir, entre otros aspectos,
aquellas zonas amagadas por riesgo de inundacion u otros,
incorporar diversos asentamientos rurales pre-existentes e
instalaciones de infraestructura sanitaria de reciente construccién.
Para la materializacién de este seccional, se contempla inicialmente
la elaboraciéon de un estudio de riesgos naturales y antrépicos y un
catastro de uso de suelo predial.

Justificacion De acuerdo con la normativa de planificacion territorial vigente, la

planificacién de la zona excluida al desarrollo urbano comunal es
una funciéon privativa de la SEREMI MINVU a través del Plan
Regulador Metropolitano de Santiago, por lo tanto el municipio s6lo
ha realizado, en el ambito de la planificacion territorial,
intervenciones en la zona urbana de la comuna. Sin embargo, se ha
demostrado que el PRMS carece de precisiéon en la definicion de
algunas zonas, ya que fue elaborado sobre una cartografia menos
actualizada que la que posee el municipio y a una escala grafica
adecuada para una planificacion intercomunal.

Adicionalmente se deben considerar las modificaciones geograficas
que ha experimentado el territorio comunal excluido al desarrollo
urbano como resultado de la constante extraccion de aridos, la
construccion de mega proyectos de infraestructura sanitaria, y
producto de la erosién natural de los bordes del rio Mapocho y de
las grandes quebradas del sector poniente de la comuna.

Es necesario considerar la zona excluida al desarrollo urbano como
parte fundamental del territorio comunal y su relacién con el area
urbana, asi como la modificacién al Art. 55 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones y la posible aprobacién de la
Modificacion N°48 al PRMS, con lo cual se posibilita la urbanizacion
del sector bajo ciertas condiciones especificas.
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Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Seccional Urbano Zona Industrial Exclusiva de Maipu

Monto M$28.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion Este seccional se ha planteado como la proposicion de una
modificacion del PRMS, en el sentido de definir usos de suelo
compatibles con la vivienda en las areas industriales colindantes
con la zona habitacional, asi como usos compatibles con la industria
molesta existente en los terrenos no consolidados y disponibles a la
fecha, al interior de la Zona Industrial Exclusiva.
El objetivo del estudio es obtener antecedentes de catastro de uso
del suelo, tendencias de crecimiento industrial en la zona, demanda
de suelos para servicios y equipamiento en dicha zona, entre otros
aspectos.

Justificacion La Zona Industrial Exclusiva, ubicada en el sector sur oriente de la

comuna, fue definida por el PRIS de 1960 y el PRMS del afio 1994,
este Ultimo ademas congel6 las zonas industriales ubicadas al
interior del anillo de la Av. Américo Vespucio, lo cual sumado a la
buena accesibilidad al sector (Camino Melipilla, Av. Américo
Vespucio), contribuyé a que los empresarios industriales se
interesaran en la adquisicion de terrenos en Maipu, lo cual se vio
reflejado en un fuerte incremento de permisos de edificacién en los
anos inmediatamente posteriores a la entrada en vigencia del PRMS.
Sin embargo, en el alo 1997 entré en vigencia una modificacién del
instrumento intercomunal, la cual incorporo6 al territorio del plan las
comunas de la provincia de Chacabuco, abriendo al uso industrial
extensas superficies de terreno con buena accesibilidad y con
valores de suelo menores a los ofrecidos en la comuna. Ademas,
desde el ano 1999 hasta el ano 2002 se han realizado al menos 5
modificaciones al PRMS que levantan la restriccibn de zonas
industriales al interior del anillo Av. Américo Vespucio en diversas
comunas (La Granja, Cerrillos, Macul, Conchali, entre otras), lo cual
ha generado un escenario distinto respecto del interés inicial de
materializar industrias en Maipa, que se ve reflejado en la
disponibilidad actual de terrenos de uso industrial, la cual alcanza
al 28% (aproximadamente 270 ha) de la zona.

La situacion anterior induce a dudar de la materializacion de la
totalidad de la superficie disponible con un uso industrial, por lo
que el seccional propuesto busca estudiar alternativas reales de
desarrollo para el sector con actividades complementarias a la
vivienda, como equipamientos y servicios, e incluso la eventual
incorporacién de vivienda en algunos sectores periféricos de dicha
zona.
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Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Plano Seccional Parque Isabel Riquelme, Maipu

Monto M $7.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion Seccional que aborde ambos costados del cauce del Zanjén de la
Aguada, definiendo tratamiento de suelos y paisajismo de las franjas
del Parque Isabel Riquelme en el tramo perteneciente a la comuna
de Maipu.

Justificacién El1 PRMS definié en ambos costados del Zanjon de la Aguada (norte y

sur), el Parque Isabel Riquelme como una zona amagada por
inundaciones por posibles desbordes de este curso de agua,
estableciendo el uso de area verde como una manera de proteger las
viviendas y equipamientos adyacentes.

Este Parque Intercomunal se encuentra inserto dentro del Sistema
Metropolitano de Areas Verdes y Recreacién, sin embargo, en la
practica esta area no se ha materializado como parque ni area verde
y regularmente s6lo es utilizado como botadero de escombros y otros
desechos. Por otra parte, el MOP, dentro de las obras definidas en el
Plan Maestro de Evacuaciéon de Aguas Lluvias, se encuentra
ejecutando el mejoramiento del cauce del Zanjon de la Aguada en el
territorio comunal ya que este canal evacua exclusivamente aguas
lluvias luego que entrara en pleno funcionamiento el colector de
aguas servidas que corre paralelo a su cauce. Este mejoramiento
consiste en revestir con hormigén el cauce con una seccion
trapezoidal y una reja y malla de acero en sus bordes. Sin embargo,
estas obras no estan proyectadas para asegurar por completo que el
cauce no se desborde.

Por todo lo anterior, es necesario resguardar la seguridad de la
poblacion de Maipu ante todo evento, realizando un proyecto de
Parque Intercomunal concebido como una obra complementaria a la
anterior (mejoramiento del cauce), que contemple un tratamiento del
suelo en desniveles que permita volver al cauce nuevamente las
aguas, en la eventualidad de un desborde. Adicionalmente, este
proyecto debe contemplar obras de paisajismo y arborizacién
constante en toda su extension que permitan desarrollar actividades
recreativas a la poblacion y que en definitiva constituya un eje que
contribuya a la descontaminaciéon ambiental de Santiago.
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Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Seccional Urbano Sector Estadio El Almendral, Maipu

Monto M$10.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion El seccional se ha planteado como una propuesta de modificacion
del PRMS, para lo cual se deben elaborar los estudios técnicos de
Impacto y Capacidad Vial, Suficiencia de Equipamiento e Impacto
Ambiental.

Justificacion Como uno de los objetivos mas importantes del PRC, se constituye

la intencién de lograr un equilibrio entre la cantidad de habitantes
de la Comuna de Maipu, y la Infraestructura de soporte adecuada
(infraestructura vial, equipamiento de salud, educacién, areas
verdes, etc.). En ese contexto, la materializacién de un hospital en la
comuna constituye uno de los mayores desafios en el ambito de los
equipamientos de salud.

Se debe destacar que el primer estudio sobre el tema se realizo el
ano 1992, el cual concluyé6 como una iniciativa positiva la
implementacion de este equipamiento en la comuna. Por lo anterior,
y como fruto de diversas gestiones con el gobierno central, el
Ministerio de Salud desarrollé un anteproyecto de hospital, el cual
estaria emplazado en el terreno del actual Estadio el Almendral de
propiedad municipal.

Sin embargo, como el Estadio el Almendral forma parte del Sistema
Metropolitano de Areas Verdes y Recreacién definido por el PRMS, el
municipio realizé consulta oficial al SEREMI MINVU, el cual
concluyé que por tratarse de una modificacion del PRMS, el
municipio deberia presentar los estudios técnicos asociados, como
requisito para su pronunciamiento oficial, asi como considerar la
forma de reponer la superficie perdida de este equipamiento
deportivo en otro sector.
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Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Seccional Impacto Urbano de Proyecto “Sistema
Transporte Ferroviario Batuco-Santiago-Melipilla” en la
comuna de Maipu

Monto M$18.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion Seccional destinado a definir usos de suelo complementarios en los
terrenos adyacentes a las estaciones de ferrocarril, y las medidas de
mitigacién sobre los impactos urbanos negativos referidos a
contaminacién acustica, y a la segregacién vial y peatonal que
provocara la construcciéon y operacion de la faja de EFE asociada al
proyecto del Melitrén.

Justificacién El MOP, a través de su Direccion de Concesiones ha desarrollado el

proyecto “Sistema transporte Ferroviario Batuco-Santiago-
Melipilla”, el cual, de acuerdo a lo informado, en el tramo
correspondiente a Maipui contempla la modificacion de dos
intersecciones viales, pasarelas peatonales y al menos dos
estaciones, una de ellas por definir (Pajaritos, FISA, Vespucio).

Este proyecto fue llamado a licitacion durante el ano 2002, sin
embargo, las empresas participantes no presentaron ofertas técnicas
y econémicas ya que consideraron poco atractiva su implementacién
en los términos licitados, por lo cual el MOP informé que volveria a
estudiar los antecedentes para licitar su construccion en los
préximos anos.

Respecto de este proyecto, el municipio debe contar con los estudios
técnicos que le permitan incidir en su materializacion, definiendo
prioridades de materializacién de intersecciones viales contempladas
en el PRMS, y una normativa técnica de edificacion y zonificacion
adecuada y complementaria con los flujos peatonales que genera las
estaciones ferroviarias en sus inmediaciones, para aprovechar de la
mejor forma las externalidades que este pueda provocar.
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Tipologia Estudio Basico

Nombre Estudio Modificacion Vialidad PRMS en la Comuna de Maipu

Monto M$8.000

Fuente de Municipal

Financiamiento

Descripcion Analizar, evaluar y Modelar la vialidad estructurante que el PRMS
define en el territorio de Maipu, a fin de determinar si los ensanches
que de se desprenden de esa vialidad, son efectivamente necesarios
para la correcta operacion de la trama vial en la comuna.

Justificacion Dada la preocupaciéon que ha despertado en la poblaciéon el hecho

que un numero importante de vias consideran ensanches producto
de las definiciones hechas por el PRMS, se requiere ajustar los
resultados del estudio de Capacidad Vial del PRC con lo propuesto
por el instrumento territorial de mayor jerarquia y de esta manera
disminuir, en lo posible, la magnitud de las propiedades afectas a
utilidad publica por este concepto.
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8.2. PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA

SANITARIA

Tipologia Proyecto

Nombre Construccion estanques de acumulacion y regulacion de
agua potable.

Monto M$ 2.350.000.-

Fuente de Municipalidad de Maipu (SMAPA)

Financiamiento

Descripcion El proyecto considera la construcciéon de tres nuevos
estanques de agua potable, con una capacidad de entre 2.500
y 3.000 m3 cada uno, en los sectores de la concesion del
servicio de agua potable de SMAPA denominados El
Almendral, Ciudad Jardin II y Ciudad Satélite.

Justificacion De acuerdo a los resultados del estudio de Factibilidad de
Servicios del PRC, se hace necesario mejorar Ila
infraestructura de regulacion del servicio de agua potable, de
manera de asegurar el abastecimiento a los sectores
habitacionales.

Tipologia Proyecto

Nombre Construccion colectores de aguas lluvias diversos

sectores de la comuna.

Monto M$4.377.569

Fuente de Fondos sectoriales MOP - Municipalidad de Maipt- FNDR

Financiamiento

Descripcion El proyecto considera la construccion de tres colectores de
aguas lluvias, que complementaran las obras ya definidas
por el Plan Maestro de Aguas Lluvias (PMALL) para Maipu.

Las obras corresponden a:

= Colector El Abrazo — 4.880 ml. (d=1.000 a 2.200 mm.)

= Colector El Porvenir — 2.450 ml. (d=800 a 1.400 mm.)

= Colector Primo de Rivera — 500 ml. (d=500 mm.)

Justificacion De acuerdo a los resultados del estudio de Factibilidad de

Servicios del PRC, se hace necesario complementar la
infraestructura de evacuaciéon de aguas lluvias propuesta
en el Plan Maestro de Aguas Lluvia del Gran Santiago, de
manera de resolver problemas locales de anegamiento e
inundacion en algunos sectores.
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Tipologia Proyecto

Nombre Construccion colectores de aguas servidas diversos
sectores de la comuna.

Monto M$130.950.-

Fuente de Municipalidad de Maipu (SMAPA)

Financiamiento

Descripcion El proyecto considera la modificacién de cinco colectores

de aguas servidas existentes, para ampliar su capacidad
aumentando los diametros de acuerdo al siguiente
detalle:

=  Sector Vespucio norte — 997 ml. - 500 mm.

=  Sector centro poniente — 312 ml. — 500 mm.

=  Sector Maipu poniente — 266 ml. — 600 mm.

=  Sector Maipu poniente — 476 ml. — 700 mm.

=  Sector Centro poniente — 614 ml. — 500 mm.

=  Sector El Bosque — 1.068 ml. — 600 mm.

Justificacion De acuerdo a los resultados del estudio de Factibilidad
de Servicios del PRC, se hace necesario mejorar la
infraestructura de evacuacion de aguas servidas,
modificando colectores existentes, aumentando su
diametro para atender los mayores requerimientos del
crecimiento urbano proyectado.
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8.3. PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE LA TRAMA VIAL
ESTRUCTURANTE

La siguiente es una estimacion sobre el monto estimado de obras que se
requieren para materializar la vialidad modelada, de acuerdo al estudio
de Factibilidad Vial realizado para el Plan Regulador Comunal, a partir de
la comparacion entre la vialidad existente al 2001 y la vialidad que se
requiere en funcionamiento para el ano 2015. Su cuantificacion
economica solamente considero el costo de pavimentacion, de acuerdo al
detalle de partidas que muestra el cuadro siguiente, vale decir, no
consider6 costos tales como expropiaciones, demoliciones, cambios de
servicios, etc.

Estimacion del costo de calzada pavimentada

, . Precio unitario .., | Precio total con
Partida Unidad sin IVA (UF) Cubicacion VA 19% (UF)

Concreto asfaltico de superficie m%/m 2,596 0,42 1,297
Riego de liga m?m 0,008 7,00 0,070
Concreto asfaltico graducacién gruesa | m3m 2,295 0,56 1,529
Riego de liga m?/m 0,008 7,00 0,070
Base asfaltica graduacién gruesa m¥m 2,122 0,77 1,944
Imprimacion m2/m 0,021 7,00 0,171
Base granular CBR>80% m¥m 0,503 1,845 1,105
Sub base granular CBR>40% m¥m 0,392 1,845 0,862
Preparacién de la subrasante m?/m 0,014 7,00 0,113
Reemplazo material inadecuado m¥m 0,260 2,21 0,685
Soleras tipo A m/m 0,995 2,00 2,367
Aceras de 1m m?/m 0,579 2,00 1,378
Precio pavimentacion m 11,592

Fuente: Analisis Implementacién Programa de Asesorias de Transporte Terrestre, IV ETAPA y
Estudio de Capacidad Vial del PRC, 2003.

Se presenta un resumen de los costos requeridos para alcanzar la
vialidad modelada en cuanto a pavimentacion y construccion de pasos a
distinto nivel. El detalle por cada una de las vias de la estimacion de
estos costos se incluyo en el Anexo respectivo en el estudio de
Factibilidad Vial del PRC, en donde se ordenaron de acuerdo al grado de
congestion promedio que alcanzarian en 2015, lo cual es un cierto
indicador de importancia; sin embargo, no constituyen un indicador de
urgencia, ya que en momento mas apropiado para cada obra dependera
de la forma en que se realicen los proyectos urbanos y de las prioridades
que determine el propio municipio. De acuerdo a dicha prelacion, se
presenta en un cuadro el conjunto de las primeras 25 vias, entre las
cuales se destaca una concentracion relativa en el sector norte de la
comuna y mas cercanas a los limites con las comunas de Estacion
Central, Pudahuel y Cerrillos, tales como Teniente Cruz, que encabeza el
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listado, Av. Pajaritos, Longitudinal, Av. Las Parcelas y Av. Esquina

Blanca.

El presupuesto estimado nulo (cero) quiere decir que la oferta

actual es la misma que para la modelacion o que dicha via corresponde a
las concesiones de Av. Américo Vespucio o de la Autopista del Sol, las
cuales no son de competencia del municipio.

Resumen de costo en pavimentacion de vias y desniveles.

Unidad o tipo de

Precio unitario con

Presupuesto

Tipo de obra obra Volumen estimado IVA 19% (UF) estimado (UF)
Pavimentos Pista-km 185,86 5.796 1.077.298
Cinco de Abril bajo Ferrocarr.|| y Diamante 1.00 39 845 39,845
Salvador Allende - Ferrocarril
Pajgrlltos sobre Ferrocarril y Camino Trompetg con 1,00 92.820 92.820
Melipilla ferrocarril
Tres‘Ponlenlte. sobre Ferrocarril y Trompetg con 1,00 92.820 92 820
Camino Melipilla ferrocarril
Total 1.302.782

Fuente: Analisis Implementacién Programa de Asesorias de Transporte Terrestre, IV ETAPA y
Estudio de Capacidad Vial del PRC, 2003.

Detalle de las primeras 25 vias de acuerdo a indicador de congestion en 2015.

Nombre de la via Requerimiento| Presupuesto | Indicador de
(pista-km) | estimado (UF)| congestion
Autopista del Sol 0,000 0 108,540
Teniente Cruz 1,765 10.230 85,000
Vicente Reyes 0,000 0 85,000
Américo Vespucio 0,000 0 81,868
Los Pajaritos 7,747 44.901 80,622
Alberto Llona 1,206 6.989 80,553
Esquina Blanca 0,843 4.888 77,313
Lo Espejo 2,544 14.745 76,983
Las Parcelas 1,082 6.271 76,501
Hugo Bravo 2,493 14.447 75,082
Santiago Bueras 0,263 1.524 74,746
Santa Corina 0,000 0 72,938
El Descanso 0,157 908 71,347
Longitudinal 1,005 5.825 69,585
Cinco de Abril 1,540 8.923 68,075
Providencia 0,294 1.704 68,000
Salida Américo Vespucio 0,000 0 67,766
Primera Transversal 0,000 0 66,498
Carmen Luisa Correa 0,400 2.321 66,217
Camino Melipilla 9,249 53.608 64,002
Libertad 0,000 0 62,508
Costanera Norte Sanjon 9,122 52.871 62,044
Lo Encalada 0,000 0 61,718
Avenida Central 0,501 2.904 61,291
Primo de Rivera 1,341 7.773 60,940

Fuente: Estudio de Capacidad Vial del PRC, 2003.
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8.4. PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DEL SISTEMA COMUNAL
DE AREAS VERDES Y RECREACION

Si bien existe en Maipu una significativa cantidad de areas verdes, las
cuales son en su totalidad mantenidas por el municipio, se propone
consolidar de manera prioritaria algunas areas verdes de escala comunal
e intercomunal que no estan implementadas y/o materializadas.

Tipologia

Proyecto

Nombre

Construccion de Parques Urbanos, Comuna de Maipu

Monto

M$1.209.900

Fuente de
financiamiento

Fondos sectoriales MINVU- Ilustre Municipalidad de Maipu

Descripcion

40 % zona de césped

60 % zona de estar y circulacién, con solerillas y maicillo
Equipamiento (asientos, basureros y juegos infantiles)

Se favorecera la arborizacion con especies perennes
pertenecientes al bosque nativo o exéticas que contribuyan de
mejor manera a la disminucién de los contaminantes del aire,
se considerara una cobertura del 30 % del area.

Sistema de riego instalado

A continuacién se listan los parques segun su prioridad de
construccion:

Parque Tres Poniente 185.294 m?2
Parque Av. El Rosal 62.045 m?
Parque La Aguada 112.777 m?

Justificacion

Mejorar la calidad ambiental y de vida de los habitantes de la
comuna, para lo cual el PLADECO 2000-2003 pretende pasar
de los 3,4 m2 de areas verdes por habitantes a 4 m?2 por
habitante, lo cual es considerado adecuado por la ONU. Sin
embargo, la organizacion mundial de la salud recomienda 9
m? por habitante, lo cual es atn dificil de alcanzar en Maipu.
Estos parque se insertan en la propuesta del PRMS al interior
de Maipu, como parte del Sistema Metropolitano de Areas
Verdes y Recreacion, una de cuyas funciones es la de
convertirse en un elemento para la proteccion del medio
ambiente y la descontaminacion de la ciudad de Santiago.

Se busca lograr una identificacion de la comuna en relacién
con las comunas limitrofes y procurando una imagen verde.
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En el marco de la consolidacion del SICAVERMA, se considera basico
incorporar la puesta en valor de los elementos historico — culturales del
espacio publico comunal, en especial aquellos definidos como Zonas de
Conservacion Historica.

Tipologia Estudio Basico

Nombre Recuperacion y Mejoramiento Zonas de
Conservacion Historica en la Comuna de Maipu

Monto M$25.000

Fuente de Fondos Sectoriales MINVU — Municipalidad de Maipu

Financiamiento

Descripcion El estudio considera la realizacién de un catastro en las

Zonas de Conservacion Historica (ZCH) definidas en el
PRC, a fin de conocer en detalle su estado actual,
caracteristicas, etc. Del mismo modo, se debera elaborar
una propuesta de mejoramiento y/o recuperaciéon para
cada uno de ellos, con proyectos especificos, planos,
especificaciones y presupuesto.

Justificacion El alto valor historico que para el pais representa la
Comuna de Maipa, esta principalmente representado
por los puntos de interés definidos como Zonas de
Conservacion Histérica (ZCH), las que requieren ser
mejoradas en cuanto a su calidad patrimonial, para que
puedan ser apreciadas y valoradas por las generaciones
venideras.
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8.5. PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE CICLOVIAS

Como parte de los elementos propuestos dentro de la evaluacion
ambiental del PRC y del sistema comunal de areas verdes y recreacion, se
considera la incorporacion de ciclovias que relacionen distintas zonas del
area comunal, incluyendo también el area excluida al desarrollo urbano,
distintas areas verdes y espacios publicos de relevancia al interior del
area urbana. La ficha siguiente corresponde a la materializacion de una
parte del sistema de ciclovias propuesto en el plano de Zonificacion

Ambiental.
Tipologia Proyecto
Nombre Construccion de Ciclovias en la Comuna de Maipu
Monto M$227.000
Fuente de Fondos CONAMA - Ilustre Municipalidad de Maipu
financiamiento
Descripcion El proyecto considera el disefio y construccion de un red de
ciclovias de 22,7 Km. en la zona urbana de la comuna, la cual se
compone de los siguientes tramos:
Avenida ’(I‘éfnr)no
Av. Pajaritos 3,6
Av. 5 de Abril y Camino a
. 5,2
Rinconada
Av. Portales 5,0
Av. Tres Poniente 4,7
Camino Melipilla y
Costanera Norte FFCC San 4,2
Antonio
Incluye la ejecucion de ciclopistas al interior de los bandejones
centrales de las vias o en una de sus veredas, segin lo indique el
proyecto especifico.
Justificacion Se pretende fomentar el uso de la bicicleta como medio de

transporte alternativo, sustentandose en un plan global para la
comuna con una red de ciclovias (que incluye un total de alrededor
de 80 Km. de ciclopistas y ciclobandas cuando esté completo), que
la segregue del trafico motorizado y guarderias de intercambio
modal en diferentes puntos de la comuna, que otorguen seguridad a
los usuarios.
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8.6. PROGRAMA DE GENERACION DE EQUIPAMIENTO COMUNAL

Dentro de los principales objetivos del Plan Regulador Comunal esta el de

proveer los espacios

(superficie) requeridos para superar el déficit

historico de equipamientos en variadas tipologias que arrastra la comuna
producto del rapido crecimiento poblacional del que ha sido objeto en los
ultimos 20 anos. En este sentido, los proyectos prioritarios se concentran
en el area Salud y Justicia.

Tipologia Proyecto

Nombre Construccion Hospital de Maipu

Monto M$14.000.000

Fuente de Fondos sectoriales MINSAL - FNDR

Financiamiento

Descripcion El proyecto plantea la construccion de un hospital tipo 3 y
su equipamiento completo en la comuna de Maipu para dar
atencion principalmente a la poblacion de Maipu y Cerrillos.
Su localizacion esta definida en donde actualmente
funciona el CRS Maipu y la Posta, en el sector El Almendral.

Justificacion La comuna de Maiptu constituye hoy la segunda comuna

mas poblada de Chile y no cuenta con un establecimiento
de salud de nivel hospitalario, donde se pueda contar con
atencion de maternidad y otras especialidades de mayor
complejidad, las que deben ser atendidas en otros centros
asistenciales de la region.
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Tipologia Proyecto
Nombre Construccion Consultorio Gral. Urbano Dr. Ivan
Insunza, Maipu
Monto M$823.500
Fuente de Fondos sectoriales MINSAL - FNDR
Financiamiento
Descripcion El proyecto plantea la construccion y equipamiento de un
consultorio general urbano para 40.000 habitantes ubicado
en la comuna de Maipu, con una construccion de 1.877 m?2.
Justificacion La comuna de Maipu ha evidenciado en las tiltimas décadas
una explosiéon de crecimiento urbano no estimada ninguna
proyeccion. Por este motivo lo relacionado a la atencién de
salud en la comuna se ha visto afectado. Se observan vacios
de cobertura importantes, disminucion de la calidad de la
atencion derivada de lo anterior, congestion en los
establecimientos existentes y un mayor gasto para los
pacientes cuando estos tratan de buscar alternativas de
solucién a sus problemas en establecimientos alejados de
su domicilio, entre otros efectos.
Tipologia Proyecto
Nombre Construccion Consultorio Gral. Urbano Dr. Carlos
Godoy L., Maipu.
Monto M$970.500
Fuente de Fondos sectoriales MINSAL - FNDR
Financiamiento
Descripcion El proyecto plantea la construccién de un consultorio
general urbano de 1.678 m?2, el equipamiento
correspondiente para este establecimiento de atencién
primaria ambulatoria.
Justificacion La comuna de Maipa ha evidenciado en las tultimas

décadas una explosion de crecimiento urbano no
estimada ninguna proyeccion. Por este motivo lo
relacionado a la atencion de salud en la comuna se ha
visto afectado. Se observan vacios de cobertura
importantes, disminucién de la calidad de la atenci6on
derivada de 1lo anterior, congestion en los
establecimientos existentes y un mayor gasto para los
pacientes cuando estos tratan de buscar alternativas de
solucion a sus problemas en establecimientos alejados
de su domicilio, entre otros efectos.
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8.7. PROYECTOS EN CURSO

Entre los proyectos que se encuentran en ejecucion en el municipio y que
tienen gran relevancia y complementariedad con las propuestas del Plan
Regulador Comunal, se encuentran la implementacion de la Segunda
Etapa del Parque Municipal (en el area excluida al desarrollo urbano),
en la cual se contempla un centro de hipoterapia y la consolidacion del
area de balneario con la materializacion de al menos dos piscinas de
hormigon armado. En el presente ano, se implementé la primera etapa
del Parque, la que incluyoé un area de pic nic, un balneario (juegos de
agua y piscinas moviles) y juegos infantiles. A futuro se contempla la
implementacion de un parque botanico, con especies nativas y exoticas.

Otro proyecto relevante que se encuentra en estudio es el proyecto de
remodelacion urbana denominado “Paseo Peatonal Rambla Av. 5 de
Abril”, que consiste en la consolidacion del ancho propuesto para Av. 5
de Abril, entre Carmen y Alberto Llona y la construccion en su interior de
un paseo peatonal central que relacione el centro civico comunal con el
Templo Votivo de Maipu. El espacio central esta destinado a la
circulacion peatonal e incluye una gran variedad de elementos y
programas, tales como fuentes de agua, espacio para concesiones
comerciales menores (de flores, libros, cafeteria, etc.), un pequeno
anfiteatro para espectaculos al aire libre y un sector habilitado con
paradas diferidas de taxis colectivos. Se materializaran las dos vias por
sentido que establece la normativa y se consolida veredas laterales de
ancho apropiado para la actividad comercial y de servicios que tiene y
seguira teniendo la zona. En este momento se encuentra en proyecto la
definicion de la primera etapa de la obra, la que cuenta con un
presupuesto de mil quinientos millones de pesos.

Finalmente, en el marco del fortalecimiento del sistema comunal de areas
verdes y recreacion (SICAVERMA), se encuentra en ejecucion un Centro
Polideportivo en el Estadio Coronel Santiago Bueras (propiedad del
municipio) para uso de la comunidad de Maipu.
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ANEXO N°1
LIMITE COMUNAL DE LA COMUNA DE MAIPU
DFL N°3-18715 DE 1989
DIARIO OFICIAL 5 DE DICIEMBRE DE 1989
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Al Norte: la linea de cumbres que encierra por el norte la Rinconada Lo
Cerda, desde el trigonométrico Minas hasta el trigonométrico cerro Lo
Aguirre, pasando por el trigonométrico cerro Las Minas y por los cerros
Buitrera y Carneros; el lindero sur del predio 2908-2, desde el
trigonomeétrico cerro Lo Aguirre hasta el rio Mapocho; el rio Mapocho,
desde el lindero sur del predio rol 2908-2 hasta el lindero sur de la
chacra La Farfana (rol 2599-5); los linderos sur y oriente de la chacra La
Farfana, desde el rio Mapocho hasta el lindero sur del predio El Sauce; el
lindero sur de los predios El Sauce (rol 2599-15), El Huingan (rol 2599-
55) y Maitén Sur (PC. 4) (rol 2599-56), desde el lindero oriente de la
chacra La Farfana hasta el lindero oriente del predio Maitén Sur (PC. 4);
el lindero oriente de los predios Maitén Sur (PC. 4) (rol 2599-56) y Maitén
Norte (PC. 2) (rol 2599-54), desde el lindero sur del predio Maitén Sur
(PC. 4) hasta el lindero sur del predio San Pedro (La Reserva, Lote 3, rol
2599-2); el lindero sur del predio antes citado, desde el lindero oriente del
predio Maitén Norte (PC. 2) hasta la avenida Américo Vespucio; la
avenida Ameérico Vespucio desde el lindero sur del predio San Pedro (La
Reserva, Lote 3) hasta el callejon de Los Perros; el callejon de Los Perros,
desde la avenida Ameérico Vespucio hasta la avenida Los Pajaritos; la
avenida Los Pajaritos, desde el callejon de Los Perros hasta el canal
Ortuzano; y el canal Ortuzano, desde la avenida Los Pajaritos hasta el
camino Lo Errazuriz.

Al Este: el camino Lo Errazuriz, desde el canal Ortuzano hasta el zanjon
de La Aguada; el zanjon de La Aguada, desde el camino Lo Errazuriz
hasta la avenida Américo Vespucio; la avenida Américo Vespucio, desde
el zanjon de La Aguada hasta la linea del ferrocarril al Cartagena; la linea
del ferrocarril al Cartagena, desde la avenida Ameérico Vespucio hasta la
prolongacion de la avenida Cinco de Abril; la avenida Cinco de Abril y su
prolongacion desde la linea del ferrocarril al Cartagena hasta la avenida
Ameérico Vespucio; la avenida Américo Vespucio, desde la prolongacion de
la avenida Cinco de Abril hasta el camino a Lonquén; el camino a
Lonquén, desde la avenida Ameérico Vespucio hasta el lindero sur de la
parcela rol 2612-9.

Al Sur: el lindero sur de los predios parcelas rol 2612-9, 65 A (rol 2612-
17), 60 B (rol 2613-9) y Fundo Santa Blanca (rol 2608-17) desde el
camino a Lonquén hasta el camino de Santiago a Melipilla; el camino de
Santiago a Melipilla, desde el lindero sur del predio Fundo Santa Blanca
(rol 2608-17) hasta el lindero sur de las parcelas del antiguo fundo El
Bosque; el lindero sur de las parcelas del antiguo fundo El Bosque, desde
el Camino de Santiago a Melipilla hasta el rio Mapocho; el rio Mapocho,
desde el lindero sur de las parcelas del antiguo fundo EI Bosque hasta la
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puntilla del Viento; y la linea de cumbres que limita por el sur la
Rinconada de Maipu, desde la puntilla del Viento, junto al rio Mapocho,
hasta la linea de cumbres que limita por el oriente la hoya del estero
Puangue, pasando por los cerros Los Ratones, Placeta Ancha, Bandera y
por el morro El Fraile.

Al Oeste: la linea de cumbres que limita por el oriente la hoya del estero
Puangue, desde la linea de cumbres que limita por el sur la Rinconada de
Maipu hasta el trigonomeétrico Minas.
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ANEXO N°2
CUADRO DE MODIFICACIONES EFECTUADAS EN EL
PROCESO DE TRAMITACION Y APROBACION
DEL PLAN REGULADOR COMUNAL
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MODIFICACIONES AL PLAN REGULADOR COMUNAL DE MAIPU
ACORDADAS POR EL H. CONCEJO MUNICIPAL PRODUCTO DE LAS
OBSERVACIONES DE LA COMUNIDAD
(Sesiones Ordinarias N°531 del 4/02/2004 y N°532 del 6/02/2004)

RESUMEN OBSERVACION

MODIFICACION

Cristian Sepulveda
Polanco (Constructora
Sironvalle S.A.)

1. Solicita eliminar uso ZE6 a lote F sitio 1 de
conjunto habitacional Las Rosas ya que
existiria permiso de edificacién para un
edificio de 5 pisos. Sobre saldo de terrenos
sin edificar en este conjunto se cuestiona
densidad propuesta ya que difiere de
densidades contenidas en permisos de
edificacion vigentes

1. Se acoge solicitud en cuanto a eliminar ZE6, ya
que revisados los antecedentes en DOM se
constaté que el predio en consulta cuenta con
permiso de edificacion vigente de fecha
13.01.2003.

e Lina Olivares Dysli
e Carlos Silva Quinta
e Rodolfo Saturino
Poveda

Solicita dejar sin efecto el ensanche proyectado
para la calle Maipu.

Se acoge solicitud, se mantiene perfil existente.

El 05.12.2003, se solicito a la Seremi Minvu, un
pronunciamiento respecto a la vigencia de la norma
técnica que establece para la calle René Olivares
Becerra un ancho oficial de 25 metros.

En respuesta ORD N°3747 de fecha 02.12.2003
Seremi Minvu senala que “de conformidad con lo
establecido en el Articulo 2.1.7. de la Ordenanza
General de Urbanismo y Construcciones, numeral 2, el
ambito propio para la planificacion Intercomunal en
materia vial estda referido al trazado de vias cuya
jerarquia serd como minimo tipo troncal y por otra parte
en el Articulo 2.1.10, letra b) se establece que
corresponde a la planificacién local fijar la vialidad
colectora.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto, es de
atribuciéon de esa I Municipalidad tramitar la
modificaciéon en comento, en el dambito de la
planificacién comunal, mediante los procedimientos que
se determinan en el Art. 43 de la Ley General de
Urbanismo y Construcciones y en el Art. 2.1.11 de su
Ordenanza”.

Por lo anterior, y con el objetivo de eliminar ensanches
proyectados en aquellas vias que presentan una
buena serviciabilidad futura, se realizé un re-estudio
del perfil propuesto para toda la vialidad colectora en
el territorio comunal, contenida en el PRMS. EIl
resultado de este analisis, fue la disminucion o
eliminacién de los ensanches proyectados en algunos
tramos de las vias Rene Olivares Becerra, Maipu, Uno
Sur, Las Golondrinas, Padre Hurtado, Av. La Victoria,
Av. Portales, 4 Alamos, Primo de Rivera, Santa Elena,
Hugo Bravo y el Descanso.

José M. Valdivieso
Gandarillas (Inversiones El

Solicita  disminuir exigencia ancho de
antejardin de 5 en vias de 15 m. (de ancho

Se acoge solicitud, y se propone incorporar en normas
técnicas de ZH6 que el antejardin es de 3 m. en toda

Bosque Ltda.) contempladas en proyecto de loteo “Parque | la zonay de 5 m. en vias de 18 o superior.
Residencial Bosque Alto”)
Joaquin Gandarillas Solicita  disminuir superficie del predio | Se acoge solicitud, ya que en visita a terreno y nuevos

Infante

propuesto como ICH

antecedentes aportados el propietario fundamenta
solicitud

Daniel Hurtado
(Inmobiliaria Brotec-Icafal
Ltda.)

Solicita eliminar area de inundacioén graficada
en plano PRCM-3

Se acoge solicitud ya que modelacién de inundacién
no contemplé obras de mitigacién realizadas por la
empresa

Carlos Garcia Vera
(Vecino Alberto Llona)

Solicita dejar sin efecto ensanche propuesto
para calle Alberto Llona.

Se corrige listado vialidad de Ordenanza Local que
indujo a error en la lectura de ancho de calle Alberto
Llona.
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RESUMEN OBSERVACION MODIFICACION

Nicolas Arrieta Zlatar Solicita aumentar densidad habitacional sector | El sector el Abrazo, ZH2 presenta una tendencia de
el Abrazo de 80 a 150 hab/ha expuesto a 150 a | desarrollo habitacional, con proyectos de loteo con
300 hab/ha solicitado. Ademas solicita dejar | una densidad entre los 155 y 211 hab./ha.. El PRC
sin efecto el ensanche y/o apertura de diversas | propone para el sector una densidad maxima de 150
vias del sector hab./ha. lo cual acogido al art. N° 6.1.8 OGUC, puede
aumentar en 25% (187.5 hab./ha.). Por lo anterior se
propone aumentar densidad maxima del sector a 170
hab./ha. lo cual acogido al art. N° 6.1.8 OGUC, puede
aumentar en 25% (212 hab./ha.).

Respecto a la vialidad, no se acoge solicitud ya que
vialidad propuesta es de caracter minimo para
asegurar la coneccién vial entre los distintos loteos y
permite el emplazamiento de terrenos de
equipamiento que permitan una carga de ocupaciéon
acorde a la cantidad de habitantes del sector. (art.

2.1.36 OGUC)
Vecinos calle Las Solicita dejar sin efecto el ensanche proyectado | Idem respuesta N°8. 20 m. entre costanera Sur
Golondrinas (Maria Romo para la calle Las Golondrinas. Zanjon de la Aguada hasta tres norte y de tres norte a
Av A. Vespucio existente.
Anibal Pinto Infante Solicita desafectar propiedad de Av. Pajaritos | De acuerdo a los antecedentes aportados por el
(Inversiones Maipu S.A.) N°880 de su calidad de Inmueble de | propietario y al analisis del equipo del PRC, se
Conservacion Histérica. propone acoger solicitud planteada, asignandole a la

propiedad de Pajaritos N°880 el uso de suelo ZC3,
igual a los predios colindantes

Poblacién 4 Alamos Solicita que el terreno ubicado entre los pasajes | DE ACUERDO A LO RESUELTO POR EL H. CONCEJO
( Mario Iturrieta Santa Gemita, Elizabeth Heisse, Las Acacias y | MUNICIPAL EN SESION DEL 6/02/2004 SE ACOGE LA
Luis Marquez Valdivia) calle Cuatro Alamos, con zonificacién expuesta | OBSERVACION DE LA COMUNIDAD RESPECTO A

ZE6 “Equipamiento Exclusivo” sea modificado | INDICAR USO AREA VERDE (ZE-8) EN PRC.
por ZE8 “Areas verde comunales y vecinales”.

Manuel Orellana 1. En revision de antecedentes en la DOM se pudo
1. Eliminar Camino las Flores. constatar la existencia de tres conjuntos
habitacionales construidos (Los Rosales, Santa
Maria de Maipu y Barrio Holanda) los cuales
contemplan una corrida de casas en el limite
urbano y una calle entre 10 y 11 m. al interior de
la zona wurbana. Por esta razéon se propone
modificar el trazado de Camino Las Flores
definiéndolo por los tramos de la calle existente y
disminuir su ancho de 25m. a 10m. y 11m.donde
este existente, y proyectarla en 11 m. donde no
este materializada (queda como via local). No
constituye nuevas afectaciones a privados.

Cristian Sironvalle 1. Solicita normas técnicas especiales de Se acogen las observaciones relativas a aumentar la
Cordero (Constructora edificacion y densidades en nueve sectores densidad maxima para la zona ZH2 de 150 a 170
Pocuro) que corresponden a predios de su hab/ha., ademas de incorporar a las condiciones de
propiedad. edificacion y subdivisiéon de la zona ZH6 la tipologia

2. solicita reconsiderar zonificacion ZE6 de densidad para viviendas multifamiliares con

sobre terreno ubicado en la intersecciéon de densidad maxima de 350 hab/ha similar a ZHS5.

Av. Las Naciones con Pdte Edo. Frei | Se acoge observacion relativa a reconsiderar tamano
Montalva. de zona de equipamiento exclusivo en Av. Las
Naciones con Pdte. Edo. Frei en consideracion a que
los requerimientos de equipamiento para el sector
segin Est. Suficiencia de Equipamiento son
inferiores a la definicién propuesta en la zonificacién,
disminuyendo superficie de ZE6 de 31.131 m?2 a

19.134 m2.
Guillermo Condemarin Realiza diversas observaciones de forma, 1. Se acoge observacion en el sentido que se
observaciones de fondo y de proposicion de elimina del Art. 17° la exigencia de incorporar un
diseno. arbol por cada tres estacionamientos en los

1. Senala que Art. 17° de Ordenanza proyectos de equipamiento y edificaciones acogidas
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RESUMEN OBSERVACION

MODIFICACION

Local contraviene Art. 2.1.10 de la OGUC.

. Seniala que Art. 30° de Ordenanza Local

contraviene la normativa legal vigente sobre
acustica en edificaciones.

. Senala que Art. 36° de Ordenanza Local no

se justifica, ya que interfiere Ley que regula
expendio de bebidas alcohélicas.

. Sefniala que Art. 47° de Ordenanza Local

excede de las atribuciones que confiere la
LOCM y la OGUC.

. sefnala que Art. 49° no es aplicable ya que

define funciones al asesor urbanista que
exceden las contempladas en LOCM.

. Senala que concepto “Ley de venta por

pisos” no existe en normativa urbana.

. Senala que Art. 55° de la Ordenanza Local

seria nulo ya que no cumple con lo senalado
en Art. 2.1.37 de la OGUC.

a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

. Se acoge observacion y se elimina el Art. 30° sobre

condiciones acusticas para las edificaciones.

.Se acoge observacion y se modifica redaccion,

senialando que el distanciamiento de
establecimientos con expendio de alcohol a
equipamientos, sera segin definiciones contenidas
en la Ley N° 19.925 y Ordenanza Municipal
respectiva.

. Se acoge observaciéon y se eliminan incisos 2° y 3°

del Art. 47° referentes a mantenciéon de areas
verdes en aceras y acopio de materiales en
antejardines.

.Se acoge solicitud y se elimina exigencia del

informe del Asesor Urbanista previo a la
aprobacién del permiso de edificacién respectivo.

.Se modifica concepto por “Ley de Copropiedad

Inmobiliaria”

.Se modifica Art. 55° y se senala que se debera

proceder de acuerdo a lo establecido en Ley
17.288.

Concejo Municipal

Definicién de normas para antejardines en
conjuntos o edificios acogidos a
Copropiedad Inmobiliaria (Art. 15)
Explicitar “usos similares y/o compatibles”
en condiciones de localizacion (Art. 32)
Eliminar concepto “utilidad publica” en
“pago de servicios” (art. 32)
Distanciamientos exigibles a botillerias y
similares, considerar sélo Ley 19925 y
Ordenanza Municipal de Alcoholes (art. 36)
Incorporar uso culto y educaciéon en
manzana municipal (art. 44 zona ZC1)
Sobre ensanches de varias vias

.Se propone eliminar disposicion respecto a uso y

goce de antejardines.

. Se propone incorporar la citada expresion al final

del articulo 32

. Se propone eliminar expresion “utilidad publica”.
.Se propone redacciéon de articulo 36 exigiendo la

aplicacion de la recientemente aprobada Ley
N°19925 y la Ordenanza Municipal sobre la
materia.

.Se propone incorporar los usos indicados para

zona ZC1

. Se resuelve la disminucién o eliminaciéon de los

ensanches proyectados en algunos tramos de las
vias Rene Olivares Becerra, Maipu, Uno Sur, Las
Golondrinas, Padre Hurtado, Av. La Victoria, Av.
Portales, 4 Alamos, Primo de Rivera, Santa Elena,
Hugo Bravo y el Descanso.
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MODIFICACIONES REALIZADAS CON FECHA POSTERIOR A LA EXPOSICION
A LA COMUNIDAD, DE ACUERDO A LAS OBSERVACIONES FORMULADAS
POR LA SECRETARIA MINISERIAL METROPOLITANA DE VIVIENDA Y
URBANISMO
(ORD. N°2242, 07/07/2004 y minuta correo electronico 31/08/2004)

MODIFICACIONES AL PRC APROBADO POR EL CONCEJO MUNICIPAL,
PRODUCTO DE LAS RESPUESTAS AL INFORME DE OBSERVACIONES DE
SEREMI MINVU (Sesion Ordinaria N°545 del 18/08/2004)

ORDENANZA LOCAL 1. En cuadro de vialidad, se corrige la referencia del eje de la calle Alberto Llona,
de acuerdo a lo indicado en cuadro de vialidad, manteniendo ensanche sélo en los
predios del costado poniente del tramo 5 de Abril — Fernando Riesco.

2.- Se incorpora indice por capitulos a la Ordenanza Local.
3.- Se incorpora nuevo inciso al articulo 3°.

4.- Se modifica Articulo 5°, y se cambia la referencia a “los articulos 20° al 24°”
por la de “los articulos 20° al 25°”.

5.- Se complementa definicién de “mansarda” en articulo 7°

6.- En articulo 11°, se detalla condiciones para aplicacién del articulo 5.3.2 del
PRMS.

7.- Se precisa punto 1 del articulo 18° y se exceptia rampas de acceso a
subterraneos, y en punto 4 del mismo articulo se reemplaza “interesado” por
“propietario”.

8.- Se eliminan articulos 19°, 21°, 23°, 27°, 30°, 34°, 36° y 44° de la Ordenanza
Local.

9.- Se modifica articulo 20° , y se incorpora contenido del articulo 27°, el cual se
elimina de la Ordenanza Local.

10. Se elimina condicién de frente predial del articulo 22°.
11. Se corrige articulo 26°, respecto a dimensiones de estacionamientos.

12. articulo 27°, se modifica el numero de estacionamientos de 1 a 2 en el acapite
“hasta 50”7, y de 2 a 3 en el acapite “de 51 a 100”. Ademas se elimina articulo °27 y
su contenido se traspasa a articulo 19°.

13. Se incorpora exigencia de 3 estacionamientos por andén en articulo 28°, y se
elimina referencia al articulo 4.13.18. en cuadro relativo a terminales Rodoviarios
de locomocioén colectiva.

Se complementa cuadro referido a vivienda social, sefialando que sera segin
articulos 6.1.2 y 6.1.4 OGUC.

Se complementa informacién contenida en cuadro de calculo de estacionamientos.

14. Se complementa articulo 29° con condiciones minimas de estacionamiento de
bicicletas en equipamientos y actividades productivas.

15. Se realiza nueva redaccion del articulo 31°.

16. Se modifica forma de presentar la informacién del articulo 42°, realizando
nueva redaccion, en coherencia a lo establecido en la OGUC.

En los cuadros de zonmificacién, uso de suelo y normas especificas, se revisa
coherencia de coeficientes y se elimina fila referida a frente predial minimo, ya que
esta norma fue derogada de la OGUC, ademas se elimina fila referida a densidad
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bruta minima, ya que en algunas zonas su aplicacién a alguna superficie predial
minima, da como resultado cantidades inferiores a la establecida en OGUC.

17. Articulo 43°, se mejora redaccion del articulo aclarando que dentro de los 5
metros de distanciamiento de las construcciones a los medianeros, se debera
contemplar una franja de 3,5 metros libre de obstaculos destinada exclusivamente
al transito de vehiculos.

18. Se incorpora al articulo 47°, que le correspondera al Director de Obras
Municipales definir las caracteristicas de los elementos sefalados, de acuerdo al
articulo 2.7.7 OGUC.

19. Se incorpora al articulo 49° indicacién que sefnala que los usos prohibidos son
todos los que no estan incluidos.

20. Se modifica articulo 51° segun lo solicitado, y se precisa en plano de
zonificacion PRCM-1B superficie de plaza mayor susceptible de realizar proyectos
de estacionamientos subterraneos.

21. Se modifica redaccion del 3° inciso del parrafo AR-1D Cauces Artificiales del
articulo 54°.

Ademas, se especifica que la restriccion en la zona AR-1C podra ser levantada una
vez que se encuentren en operacion las obras correspondientes a los colectores
primarios y secundarios establecidos para Maipu por el Plan Maestro de Aguas
Lluvia del Gran Santiago del Ministerio de Obras Publicas, vigente desde el afio
2003”.

Se incorpora a este articulo y en plano PRCM-3, la indicacién que la zona AR-5B,
corresponde a zona “De Aeropuertos, Aerédromos y Radioayudas, y Area de Peligro
Aviario”, segun Art. 8.4.1.3 y 8.4.1.4. del Plan Regulador Metropolitano de
Santiago.

Se precisa redaccion del articulo, sefialando que para la zona AR-3 Riesgo de
Derrumbes y Asentamiento del Suelo, el buffer de 20 m se mide desde el borde
superior del talud de la excavacién hacia el exterior del pozo.

22. Se mejora redaccion del articulo 55°.

23. Se modifica articulo 58°. Se elimina camino Las Flores como via que contiene
ciclovia, ya que constituye un error de actualizaciéon de la informacion, debido a
que su perfil fue modificado al acoger consultas de la comunidad durante el
proceso de exposicion publica, disminuyendo su ancho original proyectado de 25
m a 10 y 11 metros entre lineas oficiales.

24. Se modifica orden y modo de presentar la informacion contenida en el cuadro
de vialidad, listandolas segun jerarquia y codigo. Ademas Se modifica cuadro de
vialidad de formato horizontal a formato vertical.

Se incorpora caracteristicas de Camino Lonquén (M4S) y del Lago de Lugano
(L121M) en cuadro de vialidad.

Se modifica definicién de tramos de La calle Jorge Andrés Guerra para facilitar su
comprension, indicando los ensanches correspondientes.

Se corrige indicacién de tramos para las calles Camino del Lefiador, Camino del
Alarife, Cuatro Poniente y El Bosque

25. Se mejora redaccion del articulo transitorio.

26. Se incorpora en cuadro de usos de suelo permitidos por zonas del articulo 36°,
que cuando la zona lo permita, los terminales de locomocién colectiva urbana
deben cumplir lo establecido en los articulos 4.13.5 hasta el 4.13.10 de la OGUC.
27. Se elimina concepto mansarda de Art. 7°

28. Se elimina articulo referente a proyecto en terrenos con pendiente.

29. Se elimina articulo referente a restricciones de usos no indicados en cada
zona. La nueva redaccién de los usos por zona hace innecesario tal articulo.

30. Se modifica en Cuadro de Vialidad Estructurante ancho propuesto, de 10 a 11
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metros, para algunos tramos de calles Camino Las Flores y Los Trabajadores.
Ademéas de modifica ancho propuesto de calle Cuatro Alamos (Portales), tramo
Costanera FFCC San Antonio a Av. El Alamo de 15 a 20 metros (fue expuesta a la
comunidad con ancho de 25 m.).

Se definié en 25 m. el perfil del tramo de apertura de Av. Alfredo Silva Carvallo.

31.Se corrige redaccion de Articulo Transitorio, indicando informe favorable
Seremi Minvu por art. 7.1.1.3 PRMS

32. Se incorpora articulo sobre locales de venta de combustibles liquidos y centros
de servicio automotriz

PLANOS ZONIFICACION,
VIALIDAD, RIESGOS

1. Se incorpora en plano PRCM-3, la indicacion que la zona AR-5B, corresponde a
zona “De Aeropuertos, Aerdédromos y Radioayudas, y Area de Peligro Aviario”,
segun Art. 8.4.1.3 y 8.4.1.4. del Plan Regulador Metropolitano de Santiago.

2. Se precisa en plano de zonificacion PRCM-1B superficie de plaza mayor
susceptible de realizar proyectos de estacionamientos subterraneos. Pasa a
numerarse 44°.

3. Se mejora grafica de la interseccion del Parque Isabel Riquelme con la Av. Tres
Poniente en plano PRCM-1A, precisando limites entre vialidad y parque.

4. Se modifica cédigo de la via Av. Las Torres en plano PRCM-2B, de acuerdo a lo
senialado para el tramo en cuadro de vialidad.

5. Se modifica grafica del enlace vial entre Alfredo Silva Carvallo y Padre Hurtado
en planos PRCM-1B y PRCM-2B, proponiendo un par de vias de 12 metros cada
una de sentido unidireccional, y se incorpora definicién en cuadro de vialidad en
codigo C11P.

6. Se mejora representacion grafica de la via Costanera Sur Zanjoén de la Aguada,
en plano de zonificacion PRCM-1A y plano de vialidad PRCM-2A.

7. Se mejora grafica de via Tres Poniente en planos de vialidad, indicandola segiin
perfil oficial materializado en terreno de acuerdo a informes previos de la Direccién
de Obras Municipales, y a la aprobacion de enlace de Av. Tres Poniente con calle
Maipu, por parte de esa Secretaria de acuerdo al articulo 7.1.1.3 del PRMS,
contenida en Ordinario N°691 de fecha 26 de febrero de 2003.

8. Se modifica ancho de via Segunda Transversal en planos de vialidad y
zonificacion, en el tramo comprendido entre Av. Portales y Costanera Norte del
Ferrocarril, quedando en 30 metros, como fue conocido por la comunidad en
exposicion publica del PRC.

9. Se corrige grafica en plano de vialidad PRCM-2B, de acuerdo a lo graficado en
plano de zonificacion PRMC-1B para la interseccion de las vias Segunda
Transversal y Cinco de Abril.

10. Se incorporan poligonos que definen areas de riesgos graficados en plano
PRCM-3, en planos de zonificacion PRCM-1A, PRCM-1B y PRCM 1C.

11. en plano de zonificacion PRCM-1B, se elimina circunferencia referencial del
subcentro de equipamiento establecido por el PRMS

12. Se modifican vifietas de todos los planos del PRC, segun recomendacion de la
SEREMI MINVU.

13. Se incorpora simbologia en planos de vialidad, que senala las vias que
contemplan materializacién de ciclovias.

14. Se modifica plano PRCM-3, eliminando el area de inundacién recurrente y
amagada por inundacién fuera del Limite de Extensién Urbana, y modificando
grafica de las Zonas de Protecciéon de Aerédromos fuera de los limites urbanos

15. Se elimina circunferencia sector norte definida como “ Areas de Riesgo por
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Plantas de Combustibles graficada en plano de riesgos PRCM-3

16. Se incorpora una via par de 12 m. para el empalme de Av. Alfredo Silva
Carballo con Av. Padre Hurtado.

17. Se elimina via local La Puntilla por no constituir via del PRMS
18. Se incorpora buffer 20 m. en AR-3

19. Se incorpora en planos de zonificacién los establecimientos de educacion y
salud senalados en la OL.

20. Se incorporan las modificaciones de vias segun detalle del punto 30 de
Ordenanza Local de este cuadro.

21. Se corrige vifieta de planos de zonificacién por incorporaciéon de las zonas y
areas de riesgos y proteccion.

Alberto Pizarro Saldias
Geodgrafo PUC

GUILLERMO BORCOSKI CEBRERO
ARQUITECTO
ASESOR URBANISTA
I. Municipalidad de Maipu

Maipt, septiembre de 2004.



