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PROMULGA MODI FI CACI ON AL PLAN REGULADOR COMUNAL DE VI NA DEL MAR

Vi fia del Mar, 24 de agosto de 2015.- Esta Alcaldia decretdé hoy | o que sigue:
Nam 10. 404.

Vi st os:

Est os antecedentes; |os Decretos Al caldicios N°s 10949/2002, 7784/2014,
8083/ 2015; el Acta Sesion Extraordinaria del Consejo Conunal de |as Organi zaci ones
de la Sociedad Cvil COSCC de Vifa del Mar, de 15 de junio de 2015; |los Menorandos
N°s 34/2015, 41/2015, 45/2015, 54/2015, 84/2015 y 134/2015 del Director (S) de
Asesoria Urbana; el Acuerdo del Concejo Minicipal adoptado en sesién ordinaria de
19 de marzo de 2015; el Oicio Ordinario N 121/2015 de | a sefiora Presidenta del
Concejo Municipal; la Carta del Director (S) de Asesoria Urbana; |as Actas de
Primera y Segunda Audiencia Sede Junta de Veci nos Pobl aci 6n Britéanica de fechas 10
de abril y 25 de mayo de 2015;el Acta Sesi 6n Extraordi naria del Consejo Conunal de
| as Organi zaci ones de |la Sociedad Civil COSCC de Vifia del Mar, de 22 de abril de
2015; Ficha de Val oraci 6n I nnuebl e de Conservaci 6n Hi sto6rica; Fichas de
Val oraci 6n Circul ar DDU 240 Zona de Conservaci on H stérica; la Carta el Cerente de
Pl ani ficaci 6n y Estudios Esval S. A, de 31 de marzo de 2015; las Actas de la
Secretario Minicipal de fechas 23 de abril y 25 de nayo de 2015; la Carta de la Junta
de Vecinos Santiago Cabrera U V. N 61 de fecha abril de 2015; la Carta del Centro
Urbano y Medi o Anbiente Santa Inés de fecha 9 de junio de 2015; el Informe sobre
bservaci ones reci bidas en proceso de partici paci 6n ci udadana de | a Modificaci 6n al
P.R C. Sector Santa Inés de fecha junio de 2015; el Certificado de |la Secretario
Muni ci pal de 19 de junio de 2015; el Acuerdo del Concejo adoptado en SesioOn
Odinaria de 18 de junio de 2015; el Oicio Odinario N 260/2015 de |a sefiora
Presi denta del Concejo Municipal; el Odinario N 1944/2015 del Secretario Regional
M nisterial de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val paraiso; |os Ingresos Alcaldia
N°s 5654/ 2015 y 6172/ 2015; |l a Providencia Alcaldicia de 28 de julio de 2015; el
Certificado de la Secretario Municipal de 29 de julio de 2015; el Plano Secretaria
Conunal de Planificacion \° P.MPRC. S.S.1./01 de julio de 2015; el Oicio Odinario
N° 571/2015 de | a sefiora Al caldesa; el Odinario N° 2188/ 2015 del Secretario
Regi onal Mnisterial de Vivienda y U banisno Regi 6n de Val paraiso; |la Providencia
Al cal dicia de 19 de agosto de 2015; la Providencia del Adm nistrador Muinicipal de 20
de agosto de 2015; el Ingreso Secretaria Abogado N° 1913/2015; | o dispuesto en el
Art. N° 43 del D.F.L. N 458 Ley Ceneral de Urbanisnmo y Construcciones; el Art. N°
2.1.11 D.S. 47/1992 M NWU O denanza General de Urbanisnmo y Construcciones; y |as
facul tades establecidas en los Arts. 56 y 65 de la Ley N° 18.695

Decr et o:

| .- Promil guese | a Modificacion al Plan Regul ador Conunal de Vifa del Mar
D.A. N 10.949/2002 "Sector Santa Inés" en virtud de |a aprobaci 6n del SEREM de
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Vivienda y Urbanisnb de | a Regi 6n de Val paraiso y a | os acuerdos del Concejo
Muni ci pal expuestos en Oicio Ordinario N 121 de fecha 20 de marzo de 2015 y

Oicio Odinario N 260 de fecha 19 de junio de 2015, adoptados en Sesi 6n ordinaria
del Concejo Municipal de fecha 20 de marzo de 2015 y 18 de juni o de 2015
respectivamente; y |lo dispuesto en el Articulo N° 43 de |la Ley General de Urbanisno
y Construcciones y el articulo N° 2.1.11 de | a Ordenanza General de Urbanisno y
Construcci ones, consistente en su Menoria Explicativa y Ordenanza que se transcriben
a continuacion, y Plano P. MPRC. S. SI/01 que se adjuntan y que fornman parte del
presente decreto Al cal dicio:

A .- Menoria Explicativa Mdificacién al Plan Regul ador Comunal "Sector Santa
I nes".

I NDI CE

1.- ANTECEDENTES CGENERALES DEL PROYECTO

1.1.- Mtivaciones y Cronol ogia de | a Postergaci 6n de Pernmi sos

1.2.- Contexto Normativo Utilizado

1.3.- bjetivos de la Presente Mdificacion al Plan Regul ador Conunal de Viifa
del Mar

1.4.- Descripcién de | a Metodol ogi a Enpl eada.

2.- SINTESIS DEL ORIGEN HI STORI CO DEL BARRI O

2.1.- Tendenci as Urbanas del Poblaniento Hi stérico de Santa | nés.
2.2.- Asentam ento Residencial en el Barrio.

3. - TENDENCI AS URBANAS EN LA ACTUALI DAD.

Tendenci as Metropolitanas que Inpactan al Barrio

3.1.-
3.2.- El Rol del Barrio de Santa |Inés, en el nuevo Contexto Urbano.

4. - ANALI SI'S URBANO DEL BARRI O DE SANTA | NES.

4.1.- Area de Estudio.

4.2.- Confornmaci 6n geo-espacial del Barrio.

4.3.- Accesibilidad

4.4.- Usos de Suelo

4.5.- Anéalisis de Poblacio6n, Vivienda y Predios.

4.6.- Resistencia de |a Conformaci 6n Urbana, frente al proceso de
Verticalizaci on.

4.7.- Condiciones de Edificacion existentes seglin el PRC de Vifa del Mr de
2002

5.- SINTESI'S DE LA PROBLEMATI CA DESCRI TA.
6.- PLAN PROPUESTO

6. 1- Enfoques Para | a Mdificacion al Plan Regul ador

6.2.- Definicidén de Piezas Urbanas de Valor Historico

6.3.- Zonificaci 6n Base.

6. 4.- Zonificaci 6n Propuesta.

MEMORI A EXPLI CATI VA

La Ilustre Muinicipalidad de Vifia del Mar, en virtud de | as funciones y

atribuci ones establ ecidas por |a Ley Organica Constitucional de Minicipalidades y
la Ley General de Urbanisno y Construcciones, a través del departanento de Asesoria
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Urbana, ha el aborado | os estudi os destinados a nodificar el Plan Regul ador Conunal en
el sector de Santa Inés. La presente Modificacion se origina en |la necesidad de
actualizar la norma urbana del sector en cuestion frente al nuevo escenari o urbano
que enfrenta |la Conuna de Vifa del Mar

1.- ANTECEDENTES CGENERALES DEL PROYECTO

1.1.- Mtivaciones y Cronol ogia de | a Postergaci 6n de Permi sos
El presente estudio, se Ileva a cabo producto de |a peticion realizada
por |a comuni dad organi zada del barrio, que visualiza un conjunto de conflictos
asoci ados al proceso de edificacidén en altura y densificacion residencial que
experinenta el barrio.

La agenda administrativa sobre |a cual se ha desarrollado el presente
estudi o, es la siguiente:

Decreto Alcaldicio N 7784 de fecha 31 de julio de 2014, que ordena
estudi os urbanos en el sector de Santa Inés.

Ordinario Alcaldia N° 0543 del 4 de agosto de 2014, solicitando la
Post er gaci 6n de Permi sos en el sector

. Inforne favorable de | a solicitud de Postergaci 6n de Perm sos por

parte de la SEREM M NVU Ord. N 2347 del 29 de agosto de 2014

Decreto Alcaldicio N 9058 del 11 de septienbre de 2014 que posterga
permi sos en el sector

Publicacion en el Diario Oficial viernes 12 de septienbre

El pol igono que abarca el sector afectado a | a postergaci 6n de perni sos,
cubre una superficie de 96 Hectareas, y conprende fisicanente de |a neseta que
cifie por el Norte y el Oiente a la cuenca del estero de Vifia del Mar

1.2.- Contexto Normativo Utilizado

Con el objeto de sincronizar el estudio de actualizaci 6n de norma, con el
pl azo de | a postergaci 6n de pernisos, el departanento de Asesoria Urbana decide
acogerse a | o dispuesto por el punto 5.6 de la guia adjunta en la circular N° 0254
del Mnisterio de Vivienda y Urbani sno DDU 247. Esto significa que |as nodificaciones
propuestas al Instrunmento de Planificaci6n no son de caréacter sustancial y que por
tanto no se requiere de un proceso de Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica (EAE)

Esta condici é6n inplica que principal nente se abordaran di sm nuci ones en
| as condi ci ones de edificaci 6n, enfocandose con especial detalle | os paranetros de
altura, densidad y constructibilidad, sin nodificar |a base de usos permtidos.

1.3.- Cbjetivos de la presente Mdificacion al Plan Regul ador de Vifia del Mar

Los objetivos de | a presente propuesta de |Instrunento de Pl anificacién

Territorial, se dividen en objetivos generales y objetivos especificos, |os cual es
son descritos a continuaci on:

|.- Objetivo General
Revi sar y Actualizar la normativa urbana vigente en el territorio de
barrio de Santa Inés, frente al nuevo escenari o urbano que experinenta |a Conuna,
buscando mantener la calidad de Vida y la identidad urbana, que caracteriza a dicho
sector.

Il1.- Objetivos Especificos

a. Detectar y describir aquellos aspectos rel evantes en el
crecimento urbano del Gran Val paraiso y Vifa del Mar, que generan directa o
i ndirectanmente i npactos en Santa | nés.

b. Detectar y describir |os el enentos urbanos y arquitectoéni cos que
son rel evantes en el proceso de poblamiento del barrio y que son | os depositarios de
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| a identidad espaci al

c. FElaborar un Instrunento Normativo Territorial, que permta
proteger y mantener |os elenentos que le confieren |la calidad de vida Urbana a
sector de Santa | nés.

d. Elaborar un Instrunento Normativo Territorial, que permta
proteger y mantener los elenentos en |os cuales se sustenta |la identidad Urbana de
Santa | nés.

1.4.- Descripciéon de | a Metodol ogi a Enpl eada
La netodol ogi a enpl eada se relaciona a | a concreci 6n de | os objetivos
especificos planteados en el punto anterior. Para esto, |os estudios han recogido |a
i nformaci 6n en torno a tres puntos significativos que son un diagnéstico de
creci m ento urbano, de nivel Conunal, un diagnéstico del barrio de Santa Inés y su
area de influencia y finalnente | a propuesta urbana.

1.4.1.- D agnostico Urbano Metropolitano y Conunal
Se el aboré un diagnéstico de tendenci as urbanas de Vifa de

Mar, en el contexto del crecimento Gran Val paraiso. Eso se hizo, apoyado en |os
datos del pre Censo del 2011 y | os datos existentes en |la Direcci 6n de Cbras
Muni ci pal es. Posteriornmente se analizo |a novilidad urbana de |a conuna, de acuerdo
a | os estudi os de Capacidad Vial realizados, visualizando |os puntos que tienen nmayor
poder de atracci 6n de viajes, y las areas de nmayor congesti én, revel ando | os

i mpactos que esto tiene para |l os barrios céntricos y peri céntricos de |a Conuna

1.4.2.- Diagnéstico Barrial
Se estudi 6 el barrio de Santa I nés, desarrollando un catastro de
uso de suelo, alturas, y tipos de vivienda. Adicionalnente se analiz6 |a poblacién
por distrito Censal y su variacion en el periodo 1992-2002 en térninos de
crecimento denogréfico y territorial. Finalnmente, se estudiaron |as tendencias de
edi ficaci 6n del periodo 1986-2012 en el sector, relacionandola con | os canbios
nor nma.

1.4.3.- Analisis de Vul nerabilidad
Se analizé la estructura predial de | os sectores invol ucrados en
I a nodi ficaci 6n, buscando deterninar |la resistencia del Barrio frente a un eventua
nuevo ciclo de demandas de | ocalizaci 6n, por parte de la industria innobiliaria.

1.4.4.- Estudio de Piezas Patrinonial es
Se realiz6é un estudio histérico del desarrollo del Barrio,
utilizando el material existente en el Archivo Histérico Miunicipal, y | as bases de
SIl. Posteriornente se deterninaron | os aspectos y el enentos urbanisticos de nayor
rel evancia en la identidad patrinonial, buscandose |as concentraci ones de | os
nm snos, en |as diversas piezas urbanas. Finalnmente se realiza una ficha para cada una
de estas piezas.

1.4.5.- Propuesta Urbana
Fi nal nente, se el abora una propuesta de ajustes de |la normativa
urbana exi stente en el sector que pernitan mantener el caréacter urbano del barrio,
en térm nos funcional es, espaciales, anbientales e identitarios.

2.- SINTESIS DEL ORIGEN HI STORI CO DEL BARRI O

El sector hoy denom nado "Santa |Inés" se conforna principal mente por 3 grandes
oper aci ones de subdivisi6n de terreno, |las cuales son el Loteo Santa | nés
propi amente tal, aprobado por el Minicipio en 1909 e inscrito en el conservador de
Val parai so en 1911 (desarrollado por el Sr. Julio Plath) y el loteo que da origen a
| a poblacién Britéanica de 1935, |levado a cabo por el Sr. A Masses, segun consta
en plano original. A estas dos operaciones, hay que agregar el pafio de la Industria
Textil Gratry, que se subdivide en el tienpo y da origen a posteriores piezas

|
Biblioteca del Congreso Nacional de Chile - www.leychile.cl - documento generado el 16-Jun-2025  pagina 4 de 39


https://www.leychile.cl/

- __________________________________________________________________________________________________________________
Decreto 10404, VINA DEL MAR (2015)

-140 Biblioteca del Congreso Ley Chile

anos—e Nacional de Chile / BCN
habi t aci onal es.

2.1.- Tendencias Urbanas del Poblamento H stérico de Santa | nés
Si bien, la prinmera ocupaci 6n de Santa | nés, se encuentra asociada a
antiguo camino Val paraiso-Quillota, este barrio surge producto de |a necesidad de
al bergar a las famlias de | os obreros y técnicos atraidas por desarrollo
Industrial que caracterizaba a Vifa del Mar en aquel |l a época.

La econonmia urbana de |a comuna, basada en actividades industriales era
i mpul sada a su vez, por el crecimento urbano y |la concentraci én de riqueza de
Val paraiso. Tal conpb dan cuenta | os docunmentos histodricos revisados, todo el Norte
de | a Pobl aci 6n Vergara era ocupado, por industrias y talleres de distinta indole,
| as cual es adenmés atrajeron |la |ocalizacio6n de |las viviendas de sus operarios. Esta
tendenci a i ndustrial de dicha area, si bien fue determ nada inicial nente por razones
de di sponibilidad de suel os, fue consolidada nedi ante ordenanzas nuni ci pal es de
caracter sanitario que se dictaron a partir de |la década de 1920

La ocupaci 6n conpleta de | a cuenca del Estero de Vifia del Mar, determ na
| a expansi 6n de | a ciudad hacia | os pies de cerros, y nesetas contiguas al Plan, lo
cual lIleva a la tenprana incorporaci 6n del sector de Santa Inés al radio urbanizado
en aquella época. Tal conp se indicé anteriornente, el sector se encontraba
conectado con | os arenal es que al bergaron | a pobl aci 6n Vergara, nediante el camno a
Quillota, ruta que inserta tenprananente al sector, en una escala Regional, a
conectarlo con el valle del Aconcagua.

Producto de |l a tenprana vocaci 6n industrial de |a conurbaci én
Val par ai so- Vi ia del Mar, que representaba una econonia diversificada e
i ndependi ente del rol minero que caracterizaba al Pais, Vifia del Mar recibi 6 desde
su fundaci 6n | as mi graci ones provenientes de | os sectores rurales, siendo adenmés
escal a para canpesinos que se dirigian hacia el Norte. Posteriornente, la crisis de
Salitre, ocurrida a partir de 1920, vino a increnentar el numero de obreros que
Il egaban a | a ciudad, en busqueda de enpleo, |Io que determ nd el vel oz pobl ani ento
de barrios obreros, tales conb Santa I nés o Forestal bajo.

Cabe sefal ar, conp un aspecto relevante en | a ocupaci 6n del barrio, la
instalaci 6n de |a cantera para extraer nmaterial para el Puerto de Val paraiso. Esta
faena no solo doto de enpleo, sino que aporté material de construcci én para |as
nuevas viviendas y conectd el sector nediante una via férrea.

Tal conb se expone en la imgen n° 1, el sector Norte de | a Pobl aci6n
Vergara, albergo6 industrias de gran envergadura, entre |las cual es se encontraban
Gatry, Mex, Sedamar, Italnmar entre otras, |las cuales no solo fueron un potente
atractor de enpleo y vivienda obrera, sino que participaron activanente en e
desarroll o del sector
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Figura N°1: Localizacion de las principales Industrias en la cuenca del Estero

e talmor

Ambrosoli

Fuente: Elaboracion propia Departamento de Asesoria Urbana ITM VM

2.2.- Asentaniento Residencial en el Barrio.
El periodo fundacional del Barrio (1909-1935) coincide con la
i mpl enment aci 6n de sucesivas politicas publicas de vivienda obrera, iniciadas en
1906, otorgando a | as enpresas un conjunto de beneficios tributarios que incentivan
| a provisién de vivienda para sus obreros. Esta condicién genera que |a ocupaci 6n
del sector, se realice de nmanera relativanmente planificada

Lo anterior puede verificarse en el hecho que |la poblacién Britanica
creci 6 nediante | a gesti én de pequefios conjuntos asoci ados a distintas industrias,
conformando pi ezas urbanas identificables en el territorio, que fueron subdividiendo
| as manzanas originales. De nmanera sintética, los hitos del poblam ento obrero son
| os siguientes:

En 1909, don Julio Plath, proyecta | a poblacién Santa | nés. Con
pl anos hechos por Rogelio Tol son. De esta manera se confornma el sector de mayor
ant i g&anp; uunl ; edad, conpuesta por |las calles Tolson, Plath, Calera, Rojas-Trigo,
Ferrocarril, Vista Nave y el Litre

En 1913 se origina | a Pobl aci 6n Santi ago Cabrera.

En 1915, el Minicipio, da la autorizacién inicial al enplazam ento de
| a poblaci 6n Britéanica. Cabe sefal ar que esta se consolida en | a década de 1930,
a través del plano de Loteo antes nenci onado.

Entre 1940 y 1951, el Municipio inmpulsa un conjunto de pobl aci ones
para funci onari os Mini ci pal es.

En 1965 se construye | a poblacién "Villa Bal maceda”

Es inportante indicar que en el periodo en que se inicia el Loteo de Santa
Inés, este era un sector periférico de |a conuna, |a que concentraba su mayor area
ur bani zada, al sur del Estero de Vifia del Mar. No obstante lo anterior, la red
férrea existente en |l a cuenca del Estero, construida para conducir |os productos
hacia el Mielle, dotaba al sector de ciertos atributos de conectivi dad, aprovechado
por | os obreros,

Producto de |la condici6n de nargi nalidad anteri ornente nenci onada, el
sector recibe un conjunto de instal aciones que en dicha época se consi deraban no
conpl enentarias con | os usos habitaci onal es. Al gunos ejenplos de este fenéneno, son
la instal aci 6n del Fundo Naval Las Salinas, adquirido por el Almrante Jorge Mntt
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en 1904, para al macenar municiones; |la cantera que hoy al berga el pafio de | as
petrol eras destinada a extraer material para |la construcci 6n del puerto y por

ultino; la instalaci 6n del segundo cenenterio de |a conuna en 1916.

Santa Inés tuvo un rol clave en |a expansi 6n de |a ciudad hacia su
periferia Nor Oriente. Este barrio fue el peldafio que permti 6 |a ocupaci 6n de
Santa Julia., lo cual se ve acelerado con la construccion de la via Al essandri, en
| a década de 1960. A continuaci 6n se exponen |las imagenes 1 y 2 que dan cuenta de
proceso de ocupaci 6n del barrio.
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Fuente: Elaboracion propia Departamento de Asesoria Urbana I M. VM

Figura N°3: Catastro de Evolucion de Permisos en Santa Inés v Poblacion Britanica.

Cuadro N°1: Cuantificacion de los permisos segin década.

ANOS DE CONSTRUCCION NUMERQO DE PREDIOS
1200 - 1909 5
1910- 1919 5
1920 - 1929 31
1930 - 1932 127
1940 - 1949 385
1950 - 1959 414
1260 - 1962 516
1970 - 1979 296
1980 - 1989 216
1990 - 1999 272
2000 - 2004 51

El cuadro NP1, expone |la evol uci6n de |las edificaciones separado por
décadas, en el periodo conprendido entre |os afios 1900 y 2004. Cabe sefal ar que si
bi en existe |la posibilidad que no todas |las viviendas solicitaran permi so, de todas
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formas es posible obtener una idea del crecimento del barrio, debido al grado de
"formal i dad" urbana que caracteriz6 al area. En este cuadro se aprecia que el
despegue del sector, se produce en | a década de 1930, iniciandose un proceso de

acel eraci 6n del crecimento, que tiene su punto mas alto en | a década de 1960,

para | uego entrar en un proceso de estancani ento, que se conm enza a revertirse en la
ulti ma década

Conp es posi ble conprender, el sector de Santa |Inés, construye su proceso
de pobl am ento en distintas ol eadas, que van enpl azandose de acuerdo a | os
mecani snpbs estatal es existentes en |la época. En este sentido, desde la 6ptica de
| os asentani entos residenciales, es posible distinguir cuatro nonentos, que actlan
de nmanera conpl enentaria, |os cual es describen a continuaci 6n

Proceso de Autoconstrucci 6n aut 6noma, conprendi do entre 1915 y 1945,
que representa | os conjuntos residencial es construi dos por |os msnos obreros, con
sus propi as capaci dades de gesti én

Proceso de Gesti 6n Conunitaria; conprendido entre 1945 y 1975, que
representa | os conjuntos de vivienda gestionados a partir de |la organi zaci 6n
conuni taria, sustentada en sindicatos y cooperativas.

Proceso de Auto construccion Institucional; dicho proceso se ubica en
| a década de 1960, y corresponde a | os proyectos de autoconstrucci 6n generado a
partir del terrenpto, pero se apoyan en necani snbo creados por el Estado y |las
Enpr esas.

Proceso de Densificaci 6n de nercado; iniciado a partir de |a década
de 1980, corresponde a | os proyectos gestionados a partir de | os mecani snos
exi stentes en el nercado financiero.

La fundacién y crecimento del barrio de Santa Inés representa una
época de gran inportancia en la historia de Vifa del Mar, ya que su desarrollo
refleja la incorporaci 6n masiva al crecinmento de la ciudad, de las fanmilias de
obreros atraidas por la econonmia industrial de la comuna. Esta incorporacio6n
descri be una gesta social y conunitaria que refleja un conjunto de nonentos
rel evantes en la evoluci6n de las politicas de vivienda del Pais.

Cabe destacar |la participacion de las msnas | ndustrias en | os proyectos
y pobl aci ones que al bergaron a | os Cbreros, nediante | os nmecani snos est at al es,
i mpi di endo el crecimento informal. El esfuerzo social mente transversal efectuado en
| a urbani zaci 6n y pobl ami ento de Santa Inés, permtio a |l os obreros instalarse en
condi ci ones rel ativanente planificadas, |ocalizandose de forna cercana a |as areas
de enpl eo enpl azadas en | a Pobl aci 6n Vergara, utilizando |a infraestructura
ferroviaria existente en aquella época.

3.- TENDENCI AS URBANAS EN LA ACTUALI DAD.

3.1.- Tendencias Metropolitanas que Inpactan al Barrio
El Pre-censo de vivienda del afio 2012 denuestra que |a ciudad de VifAa
del Mar, enfrenta en su actualidad un proceso de creciniento urbano, caracterizado en
su mayor parte por la verticalizacion y la densificacion de su oferta residenci al
acentuado ademés, por el recanbio de |os usos de suel o en sus barrios tradicionales,
|l o que se traduce en una alta concentraci 6n de equi pam entos y servici 0os, en puntos
especificos de la conuna

Esta forna de crecimento, es reflejo del rol que |a conuna ocupa, en el
proceso de metropolizaci 6n del G an Val paraiso. Este fenéneno produce que e
territorio de Vifia del Mar se transforme en el espacio central del Area
Metropolitana. Los atributos geograficos de |a cuenca del Estero de Vifia del Mar
producen | a capaci dad de conectar y articular el cruce de |los ejes de expansi 6n de
Gran Val paraiso, concentrando este sector, viajes de origen y destino netropolitano.

La condici én de centralidad nmetropolitana junto a | as posibilidades de
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conectividad provistas por |as nuevas obras viales, origina una fuerte conpetencia
por el control de |os suel os ubicados en |los barrios céntricos de Vifa del Mar

D cha conpetencia busca | ocalizar proyectos de equi pamento, |lo que a su vez el eva

| os valores de suelo en todo el Valle del Estero, obligando a densificar la oferta
residencial. El incremento del costo del suelo, se extiende a toda |a conmuna, en
especial a los barrios que cuentan con suel o urbani zado. A continuaci é6n se describen
| os principal es aspectos que contextualizan este proceso.

A.  Viida del Mar, pasa de ser una Ciudad Industrial, a una ciudad de
servicios, en funcién de sus atributos relacionados a la centralidad y accesibilidad
met ropol i tana. Este hecho influye fuertemente |la gravitaci 6n del Gran Santi ago,
generado a partir de la materializaci 6n de |as obras de conectividad. Esto inplica
la tercerizaci 6n del enpleo, lo cual inpacta en | a demanda por |ocalizacio6n o
nmovi | i dad.

B. Se aprecia un canbio de ciclo en el crecimento urbano del G an
Val parai so, entre |os censos conprendido entre los 1992 y 2012. Mentras en el
peri odo 1992-2002, se observa | a expansi 6n de | a conurbaci 6n, en el periodo
sigui ente se observa su contracci 6n. Esto ultinp queda caracterizado por |la
acel eraci 6n del crecinmento en Vifia del Mar y Val paraiso

C. La demanda por localizaci 6n, en conjunto con las dificultades de
ur bani zaci 6n propias del territorio, y las restricciones nmantenidas por los |IPT
vi gentes, consolidan |a escasez de suel o urbani zado cono un probl ena de Vifia de
Mar .

D. La expansion del area céntrica tradicional, a |os accesos de |la
cuenca del Estero de Vifia del Mar. A lo anterior, se sunma |la aparici 6n de nuevos
pol os de centralidad en Refiaca y Santa Juli a.

E. Las nuevas clases nedi as se desplazan a proyectos |ocalizados en |os
antiguos barrios periféricos de Vifia del Mar,

F. A ser la Conuna de Vifa del Mar, el espacio que interconecta |os
flujos del gran Val paraiso, se experinenta un aunento de |la demanda vial en el area
céntrica y | os accesos de Vifia del Mar, con grandes inpactos anbiental es.

La escasez de suel o urbani zado, aunenta | a denmanda sobre | os barrios ya
equi pados. El nenci onado efecto rebal se del costo de suelo, desplaza a la oferta
resi dencial orientada a segnmentos nedi os, a |os antiguos |ocalizados en cinas y
nmesetas. Producto de lo anterior, el crecimento se concentra en barrios existentes,
con alto grado de consolidaci 6n en su nivel de urbanizaci 6n. Esto puede verificarse
en el caso de nuevos proyectos de edificacion en altura que se localizaron en
Mraflores Bajo, Gonez Carrefio y Santa Inés, con un evidente costo anbiental

3.2.- El Rol del Barrio de Santa Inés, en el nuevo Contexto Urbano.
El crecimento residencial que experinmenta Santa | nés, se encuentra

det erm nado por su localizaci6n, dentro del area de desborde natural del polo de 15
Norte. Frente a la transformaci 6n conercial del sector norte de |a Poblacio6n
Vergara, generada por el rol central de |a poblacién Vergara, |os atributos urbanos
que exhibe el Barrio de Santa Inés, respecto de su localizaci én, calidad anbiental
y equi pami ento, |o hacen atractivo para la industria innobiliaria y la oferta de
segrment os nmedi os y nmedi os Altos.

3.2.1.- Inpactos del Crecimento de 15 Norte, en Santa |nés

El Pol o Conercial desarrollado en 15 Norte, destaca por la
concentraci 6n de equi pam entos conerci ales de gran escala en el cruce de avenida
Li bertad con 15 Norte, que se ubican en | os antiguos predi os renanentes de
desarrollo industrial de Vifia del Mar. Dicha |ocalizacio6n, pernmite capitalizar la
dinam ca mgratoria de | os segnentos soci oeconéni cos altos, que se despl azaron
hacia el Norte del Gran Val paraiso. El desplazam ento y reagrupani ento del conercio
de Gran Escala en las zonas linmtrofes del Plan de I a Conmuna, se encuentra
di rectanente asociada a | a expansi 6n urbana del G an Val paraiso registrada en el
periodo 1992-2002, produci endo |a extension de |as funciones propias del érea

|
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céntrica de la ciudad, originalnmente linmtada al area fundacional, hacia toda |la
cuenca del Estero

El fenénmeno descrito, no solo se refleja en | a concentraci 6n de
equi pam entos, en 15 Norte, sino tanbi én en |a transfornmaci 6n del sector de plaza
Mraflores. Anbas |ocalizaci ones se caracterizan por enplazarse en | 0s accesos a
pl an de | a G udad, adaptandose a |a expansi 6n urbana del G an Val paraiso, antes
nenci onada, buscando capturar |os despl azam entos diarios de |a poblaci 6n con
capaci dad de consunp, que van desde | as zonas de enpl eo Val paraiso hasta | as conunas
"dormitorio".

El recanbi o de usos de suel o de | a Poblaci 6n Vergara, producido
por el nuevo rol central, genera una conpetencia con |las |ocalizaciones
residenciales. Por otro lado, esta misnma caracteristica se traduce en nayor
generaci 6n y atracci on de Viajes, |los que demandan |a vialidad conmunal y
ocasi onan i npact os nedi oanbi ental es que son resentidos por |a ciudadania. El aunento
de atractividad del &area se traduce en una mayor denanda de estaci onam entos, que es
asuni da por el espacio publico, limtando |la oferta y ralentizando | a conti nui dad
del trafico

Cabe sefal ar que desde el punto de vista geografico, la

ubi caci 6n del Polo de 15 Norte, presenta |la particularidad de encontrarse en el
punto de angostaniento del Valle del Estero de Vifda del Mar, dando inicio a la
cefiida faja costera de Avenida Jorge Montt, que no vuelve a abrirse hasta |l egar a
Val l e del Estero de Reflaca. Por |lo anterior |a ubicacion de este sector, tiene
restricciones geo-espaciales con inplicancias en el disefio urbano del area. Esto se
traduce en las dificultades para resolver |os inpactos viales generados, |o cual se
acent Ga con el accidentado desarrollo de la tranma vial existente, |o que es posible
verificar en el encuentro de calle 15 Norte, con subida Al essandri

La congesti 6n experi nentada por |a Poblaci 6n Vergara, provocada
por | os fenénenos descritos, valoriza |las areas bien conectadas, acelerando e
proceso de densificacién y produce |la incorporaci 6n de | os barrios pericentrales,
por el hecho que estos cuentan con atributos de conectividad y adyacencia a |as
areas conerciales, sin experinmentar |os inpactos anbientales de |a congesti6n. Este
ultinmo fendéneno, se aprecia de nanera total, en el Barrio de Santa |nés, cuya
densi ficaci 6n se enpieza a producir, por la saturacion de 15 Norte.

3.2.2.- Posibles Inpactos de |la Densificacién en Santa Inés, en la Trama
Barri al .
En | a actualidad, |a propagaci 6n de |a edificaciodn de gran
escal a en Santa Inés, podria representar una serie de inpactos, que se pueden
resumir de la siguiente manera

A. Destrucci 6n de | as pi ezas urbanas fundaci onal es; Trat andose
de un barrio de alta atom zaci 6n predial, el crecimento de |a densificaci én obliga
a reenpl azar pi ezas urbanas conpl etas, colocando su valor histérico en peligro.

B. Inpactos en |a capacidad de carga del barrio; Santa |Inés
tiene una trama vial, con pocas posibilidades de anpliacién por lo cual, la
proliferaci 6n de edificaci 6n en altura, de alta densidad, inpactara e
funci onam ento de | a novilidad del barrio.

C. Inpactos en el funcionam ento del barrio; directanente
asoci ado al punto anterior, la condicién aislada de Santa | nés, con conexi ones
limtadas en su entrono, se verda inpactada con | a densificaci6n y aumento de
parque autonotri z.

4.- ANALI SI' S URBANO DEL BARRI O DE SANTA | NES.

4.1.- Area de Estudio.

|
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El area de estudio cubre una superficie aproxi nada de 96 Hect areas,
correspondi endo al sector tradicional barrio de Santa Inés, constituido por el
territorio cubierto por |as Unidades Vecinales 61, 62 y 63 correspondiendo a la Junta
de Vecinos Santiago Cabrera, Junta de Vecinos Poblacién Britanica y Junta de
Vecinos Los Lirios respectivanente, quedando fuera | a poblacié6n Libertad. Los
[imtes del area de estudio se describen a continuaci 6n

A. Por el Norte: En sentido Poniente - Oriente; trano de calle 24 Norte,
Cami no | nternaci ona

B. Por el Sur: En sentido orden Este-Qeste: |a sucesion de tranos de
Subi da Los Lirios, Subida Quillota, calle Catorce Norte, calle Seis Oriente y calle
Roj as Trigo; en conjunto con deslinde Norte de terrenos de | a nmanzana 242 hasta
encuentro con Subi da Al essandri

C. Por el Poniente: En sentido Sur-Norte; Deslinde Poniente de conjunto
"Fabiola", trano de Subi da Al essandri, Deslinde Poniente de conjunto "Anakena" hasta
encuentro con calle 24 Norte.

D. Por el Oiente: En sentido Sur Norte; Avenida el Bosque, deslinde
Oiente manzana ROL 274, deslinde Oriente predio del Cenenterio Santa |Inés ROL
100-59 vy deslinde Oriente de manzana 360 hasta encuentro con cami no | nternacional

4.2.- Confornmaci 6n geo-espacial del Barrio.

Tal conp se afirnd anteriornente, el sector en cuesti6n se enplaza en
una neseta que remata el cordon de cerros de direcci 6n Este-Ceste, que confina por
el Norte a la cuenca del estero de Vifia del Mar, iniciando el estrechami ento de |la
pl anicie costera. Esta neseta, esté atravesada por una depresi 6n, que va desde e
Nor-Oriente al Sur-Poniente, incluyendo una quebrada di agonal, respecto de la form
de la neseta, |la cual pese a que esta en su nmayor parte absorbida por |otes
privados, determina fuertenente el relieve del barrio.

Producto de | a confornaci 6n geografica antes descrita, el barrio tiene
un dobl e enpl azami ento; por un lado estdn el loteo inicial de Santa Inés y el pafio
de la Industria Gratry que se enplaza en el Pie de Cerro, y en los faldeos de la
nmeset a, generando un trazado organi co, que se articula en Avenida Concén. Por otro
| ado esta el Loteo de la Poblacidn Britanica, que utiliza un trazado regul ar con
al gunas di agonal es que pernmiten asunir |a depresi én diagonal existente en |a neseta.
Esta condici 6n genera que las calles surgidas del trazado regul ar asuman fuertes
pendi entes, y diferencias considerables entre aceras y cal zadas.

La articulacién entre los 2 |oteos, esta dada principal nente por el
sistema vial conformado por Avenida Concén y subida Quillota. Cabe sefial ar que e
trazado de Av. Al essandri, confina al Barrio de Santa |Inés, y producto de su escal a,
hereda probl emas de inserci 6n urbana, que se reflejan en los conflictos de acceso,
gue seran posteriornente analizados.

4.3.- Accesibilidad
El area en estudio del sector Santa Inés presenta una superficie tota
de 961. 944 mRanp; sup2;, de este total aproxi madanente 128.947 n&anp; sup2;
corresponden a vialidad, con un largo de 17.085 netros |lineales. Las vias que
conforman esta red en su mayoria cuentan con calzadas de 7 m y aceras de 1 nt. En
plano NP4, se aprecia el area.

Esta red vial presenta cal zadas pavi nentadas en buen estado general, sin
enbargo el estado de las aceras es deficiente y nuchas de ellas no tienen una
conti nui dad que permta el normal desplazam ento, adicional nente | os anchos estéan
fuera de norma. Los tipos de |otes se conmponen en su mayoria de manzanas de 85 nts.
por cuadra, esta caracteristica se presenta en el 55% del total de |la superficie, a
continuaci 6n se nuestra el &rea de estudi o del sector Santa Inés. Esta area
incluye el Cenenterio Santa I nés que posee una superficie de 129.300 nR.
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Plano N°4- Area de Estudio Accesibilidad
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Fuente: Elaboracion A 1.

Una de |l as particul ari dades del sector es su localizacio6n internmedi a
sector plan de la ciudad y la parte alta, destacando su cercania con en el

entre el
Il o que estimula | os despl azani ent os peat onal es cono nodo de vi aj e.

pl an,
En la siguiente figura (N° 5) se visualiza el sector Santa |Inés respecto
del resto de la ciudad, en particular su enplazaniento entre dos ejes viales

i mportantes dentro de |a conectividad plan-cerro.
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Plano IWN°3: Conectividad de Santa Inés.
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Fuente: Elaboracion A 1.

4.3.1.- Red Vial Basica
En funci 6n de las caracteristicas propias de la vialidad y su
relaci 6n con el resto de la red de la ciudad, la Secretaria Regional Mnisterial de
Transporte y Tel econuni caci 6n defini é una Red Vial Béasica sobre la cual fija
pot estad admi ni strativa operaci onal independientenente de |a que pueda ejercer la
muni ci pal i dad. A continuaci 6n se nuestra parte de la Red Vial Basica del barrio,
(figura N° 6).

El Gran Val paraiso, en la parte que corresponde al sector de
Santa | nés, posee dos corredores inportantes; Subida Al essandri - Cam no
Internacional y el sistema Avenida Santa Inés - Gonez Carrefio. Anbas vias
corresponden a la vialidad estructurante, las cuales forman parte de |las rutas de
acceso / salida a |a ciudad.

Al interior de Santa Inés la Red Vial Basica de Val paraiso y
Vi ia del Mar incorpora a 24 Norte, 21 Norte y calle Nueve o que pernite la
circul aci 6n de | oconoci 6n col ectiva. La clasificacion es |a siguiente:

Troncal Cani no | nternaci ona
Servicio Calle Quillota
Col ectora Distribuidora Camino Santa I nés - Gonez Carrefio - 24

Norte - Calle 9 - 21 Norte

En la siguiente figura se grafica e indica la vialidad del sector en estudio
cuya vialidad estd registrada cono Red Vial Basica por la Serenitt Regi 6n de
Val par ai so
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Figura N°6: Red Vial Basica de Santa Inés.
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Fuente: Elaboracion A 1J.

4.3.2.- Transporte Publico
Tal conb se indicd anteriornmente el hecho que el sector de Santa
Inés se localice entre estos dos ejes que conunican inportantes sectores
pobl aci onal es de |l a comuna, el plan de la ciudad y |a conuna de Val paraiso, pernite
acceder a servicios de transporte publico con destinos diversos. En especial 1o0s
taxis colectivos circulan de paso entre el sector alto de Vifia del Mar y Val paraiso
y otros prestan servicio exclusivanente a Santa Inés, con terminal en el sector

Adi ci onal nente circul an por estos ejes, transporte colectivo rura
con destino |os sectores de Quintero - Ventanas , San Felipe y Los Andes.

En la siguiente figura se grafican las vias del sector Santa |nés
que son utilizadas por los servicios de transporte publico, indicando su categoria
segun el Mnisterio de Transporte y Tel econuni caci ones.
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Figura N"7: Red de Transporte Publico

T

Fuente: Elaboracion A1,

4.4.- Usos de Suel o
Para el catastro de uso de suelo, se trabajé con | a base existente en
SI'l, corregida con visitas a terreno.

El catastro desarrollado, denmuestra que el Barrio de Santa | nés, es un
barrio con una alta diversidad de sus usos de suel o, siendo adenmds de caracter
poli-productivo. Mas all & del uso de vivienda, es un area con una enorne
di spersi 6n de | os usos de suelo de conercio y equi panmiento. Esto se debe a que la
mayoria del barrio, posee condiciones de tipo "Isotropicas"; es decir con sus
atri butos espaciales relativanente bien distribuidos en el territorio.

Aparte de |la dispersién de | os usos de conercio, se destacan |a gran
cantidad de residencial es y condoni ni os para estudi antes, |lo cual indica el inpacto
gue tienen |l as universidades del sector en el barrio. Adicionalmente el sector
concentra una gran cantidad de talleres de reparaci 6n de autonoviles, |lo que
tanbi én es un indicio de la influencia del barrio de 15 Norte en el sector
Fi nal nente, otro uso destacado es el de bodegaje o micro bodegaje industrial
revel ando tanbi én | as ventajas que posee el barrio respecto de su | ocalizaci6n
met r opol i t ana.

Fi nal nente, se destaca |la enornme cantidad de predi os en estado de
obsol escenci a y vivi endas abandonadas o en nal estado. Dentro de este conjunto se
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observan vivi enda tugurizadas y subdividas. La bsol escencia predial se debe
princi pal mente a que nmuchas de | as viviendas obreras no son conpetitivas frente a la
demanda residencial actual. A continuaci 6n se expone inmagen con usos de suel os

exi stentes.
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Imagen N°8: Catastro de Usos de Suelo existentes segun SIL

4,5.- Andlisis de Poblacié6n, Vivienda y Predios.

4.5.1.- Evolucion de |a Poblacion y Vivienda del Barrio
La pobl aci 6n del sector de Santa Inés, asciende segun el censo

del 2002, al total de 13.539 habitantes, | o cual representaba en ese nonento el 4,7%
de |l a pobl aci 6n conmunal. Respecto del Censo de 1992, Santa Inés pierde 1458
habi tantes, ya que en ese afio se detectaron 14.997 habitantes, |o cual represento el
5,3% de |l a comuna. Cono es posible apreciar al 2002, el sector experinentaba una
tendenci a de despobl ami ento, que hoy sin las cifras de poblaci 6n del 2012, no pueden
ser contrastadas. En el siguiente cuadro, se nmuestra |a poblacion del barrio en
est udi o.

Cuadro N°2: Pobl aci 6n de Santa Inés en censos de 1992 y 2002.
POBLACI ON 1992 POBLACI ON 2002 DI FERENCI A
14. 997 13. 539 1. 458
No obstante lo anterior, al conparar |os datos de vivienda, donde
si se cuenta con la informaci 6n del Pre-censo del 2011, se constata que el distrito

en donde se encuentra inserto el sector de Santa Inés vive un proceso de
acel eraci 6n de vivienda, el cual queda expresado en el siguiente cuadro.
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MOMBRE VIVIENDAS | VIVIENDAS | VIVIENDAS CREC. CREC. VARIACION
DISTRITS 1992 2002 2011 1992-2002 2002-2011 )
Santa Inés 3215 3806 4847 18,38% 27,35% 8,57%

El analisis distrital (distinto al analisis por sector) incluye
tanbi én Meseta Coraceros, sector que gran crecimento en los ultinos 20 afios. S
bi en este sector se encuentra innediatanente fuera de los linmtes del sector en
estudi o, su fuerte crecimento indica que |os suel os disponibles en la periferia de
Santa I nés se han agotado, y que el crecimento de vivienda se encuentra abordando

al barrio. Esta tendencia es irreversible y conpronete el borde del barrio, donde se
aprecia un fuerte vector de densificacion.

El crecimento de |la densificacién en el borde del sector de
Santa Inés, obliga a colocar el foco en |la estructura predial del barrio, para
determinar |a posibilidad de avance del fendéneno. En el cuadro N° 4 se puede
apreciar la distribucién de |los predios, de acuerdo a |a base Sl 2012.

Cuadro N°4: Total Predios en el Area de Estudio.

Narmer o de predi os Area de estudio 1829
Predios edificios y otros descontados 62
Namer o de nmanzanas 104

4.5.2.- Unidades de Vivienda Aportadas por el Mercado I nnmobiliario

Se realizé un catastro de los edificios sobre 3 pisos construidos
a partir de |la década de 1980, incluyendo el actual edificio | evantado en | a nanzana
354, detectandose una cifra de 10 enprendinmientos. El total de departanentos

aportados es 276 uni dades, con un total de 54.992 n2 edifi cados.

Los 276 departanmentos, representan un 5,7%del total de viviendas
censadas al afio 2011. Respecto al aunento de viviendas generado a partir de 1992,
este conjunto de nuevos departanentos representa un 17% En este sentido, es posible
afirmar que el proceso de densificaci 6n observado en los ultinmos 30 afios, no ha
sido de un inpacto relevante, cono si se ha observado en otros sectores de |la conuna.
Respecto a las alturas, 9 de los edificios catastrados tienen una altura que no
supera los 6 pisos, y solo uno, lIlega a los 20 pisos.
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Cuadro N®3: Total de nuevos edificios levantados desde 1980,

L5 OnanE ROt ANO 33;{:-‘5- D?I;:SS APH(T!IEADDS
1 Maravillar 3439-1 1993 V-7 140 13.014
2 Ventana al mar 329-1 1592 -7 106 2020,601
3 Conj. Santa Inés 354-21 2012 v-7 60 6141,54
4 | Colinas del arenal 280-1 2006 v-7 70 5740
5 | Com. Mar de Chile 342 25al 50 1980 e-5 25 1526,87
B Conj Lautaro Il 278-5al 25 1580 V-7 21 1249,5
7 Conj Lautara Il 278- 27 al 57 1983 V-7 30 24582
8 | Colect. 1006-1007 | 360- 166 al 215 [ 1958 V-7 50 X
9 Armada 360-1al 216 1986 V-7 b4 16840,8
10 Armada 360 -1321 X v-7 162 X
TOTAL _ _ _ 276 54,092

No obstante lo anterior, al hacer el levantamiento de los nuevos proyectos
aprobados, que aiin no se encuentran edificados, se aprecia que la velocidad
de crecimiento de las nuevas unidades residenciales, adopta un salto relevants.
El total de nuevos departamentos aportados, por los 3 nuevos proyvectos
aprobados, es de 285 Esta cifra de nuevas umdades residenciales supera a
la cantidad de viviendas nuevas colocadas por el mercado en 28 afios, entre

1986 v el 2012, El cuadro N® 6 expone los nuevos proyectos aprobados,
no edificados.

Cuadro N°6: Total de nuevos edificios levantados desde 1980,

SUPERFICIE
M® MOMEBRE ROL PISOS SUBTE DEPTOS
APBORADA
1 Edificio Santa Inés Il 280-Syd 7354 85 21 2 81
2 Edificic Santa Ings 308-1 368706 18 2 ol
3 Inmaobiliaria Numancia 340-1 7626,63 21 2 g3
4 Mirador Norte 354-21 5141,54 16 2 20
TOTAL 285

4.6.- Resistencia de |a Conformaci 6n Urbana, frente al proceso de
Verticalizaci on.

Para hacer un andlisis de |la capacidad de resistencia (dureza) del
barrio, frente al avance del desarrollo inmobiliario, es necesario identificar tres
aspectos claves, que son; el tammfio de | os predios, |la cantidad de viviendas
edi ficadas sobre él, y la rentabilidad del uso actual. Asum endo que este barrio se
encuentra en una |ocalizaci én con fuertes atributos urbanos en relacién al G an
Val paraiso, y por tanto sus predi os son atractivos, el estudio se concentra en |as
otras dos caracteristicas.

Santa Inés tiene un total de 1829 predios. Si a esta cifra, se le restan
| os predios que ya tienen edificios en altura o condoninios, tenenbs un total de 1767
predi os. Esta cantidad se divide en 3 tranos de tanmafio, con |o cual se reduce el

|
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El total de predios sobre 500 n2 son 87, |lo cual representa el 4, 9% de
total de predios en estudio. Si bien esta cifra es relativanente baja, podria
i ncorporarse tanbi én | os predi os sobre 300 nm2, con |lo cual |as posibilidades
aunmentan. Este analisis se seguira profundi zando, siendo rel acionando con analisis
financieros de | os proyectos que ahi pueden |ocalizarse. En el cuadro n° 5, explica
|l o anteriornmente expuesto.

En dltinmo térm no cabe sefial ar, el no despreciabl e porcentaje de
terrenos bajo 100 n2, que concentran el 16,6%del total. Estos terrenos son en gran
nedi da, | a herencia de |as viviendas obreras, que se mmsifican desde | a década de
1930 en adelante y que en un principio tenian condiciones espaci al es nmuy precari as.

Cuadro N°7: Total Predios sin condominio, por tramo segun tamarfio.

Rango de superficie m® PT;J:ES %
1.038,4 1.705,8 15 0,8%
02,7 990,4 72 4,1%
100,0 492,0 1387 78,5%
32,5 99,9 293 16,6%
Total predios 1767

Imagen N°9: Analisiz Lotes Vulnerables, frente al crecinuento inmobiliario.
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El analisis de la "dureza" de |las piezas urbanas, frente a |la presi én de
nmercado innobiliario, evidencia en el sector un alto grado de vul nerabilidad
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espaci al . Los proyectos detectados conprueban que | a atom zaci 6n predial no
constituye una barrera de entrada para | os proyectos de vivienda masiva
verificandose un activo proceso de fusion de |otes. La enorne demanda sobre e
sector de 15 Norte, en conjunto con | a obsol escenci a urbana detectada en una gran
cantidad de | otes existentes de Santa Inés, enpuja el ingreso de | os proyectos de
verticalizaci 6n masiva. El bajo costo de suelo del barrio de Santa | nés, en
conparaci 6n con |l os costes de | a Poblacidn Vergara y la cercania al polo de 15
Norte, atrae este tipo de proyectos.
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La resistencia del barrio es baja frente al proceso de edificacién en altura de
mas de 4 pisos, por lo cual el sector deberia continuar recibiendo proyectos de
este tipo.

4.7.- Condiciones de Edificacion existentes segin el PRC de Vifa del Mr de

2002
El barrio de Santa Inés, se encuentra regul ado por |las zonas V7 y E5.

Anbas zonas carecen de linitaci 6n de alturas, y sus condiciones de constructibilidad
y densidad, estan regul adas segln la tabla N° 2 del articulo 6 del Plan Regul ador
Conmunal del afio 2002, que asigna |las respectivas condi ci ones seglin el tamafio
predial. Producto de |l o anterior, existen incentivos para generar |otes de mayor
t amafo.

La diferencia entre anbas zonas, radica en | os usos de suel o pernitidos,
ya que la zona E5 estéa focalizada en permitir infraestructura, equipam entos e
i ndustrias inofensivas, por o cual se encuentra en areas adyacentes a grandes
vias. Por el contrario, la Zona V7, se orienta a incentivar |la edificacién
residencial a gran escala. A continuaci én se expone un plano con |la zonificacién
del sector y la vialidad estructurante.

Imagen WN°10: Zonificacion segun PRC 2002

1
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Fuente: Asesoria Urbana - IMVIM

Respecto de la vialidad estructurante, el sector se encuentra cefiido
tanto por el Oriente conp por el Poniente, por vias de gran inportancia conunal
comb 1o es la Subida Quillota y el Camino Internacional. Anteriormente, el barrio
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tenia en su interior vias de caracter |local que fueron elim nados el afio 2012,
con la pronul gaci 6n de | a Mdificaci 6n al PRC "Actualizaci 6n Red Vial
Estructurante”.

Respecto del detalle de la zonificacion vigente en Santa |nés, de
acuerdo al PRC del 2002 a continuaci 6n se presentan dos cuadros con | os usos de
suel o y condiciones de edificacion de |as zonas V7 y Eb5.
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5. . SINTESI S DE LA PROBLENATI CA DESCRI TA.
De acuerdo a los andlisis y catastros realizados, el sector de Santa |nés
enfrenta un proceso de transfornaci 6n urbana, producto de los atributos inplicados

_______________________________________________________________________________________________________|
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en su localizacio6n en la comuna y el éarea netropolitana.

Este proceso se caracteriza por un recanbio de usos de suelo, densificaci én de
sus bordes, aunento de plusvalia, diversificacion de |a actividad econ6nmica y el
enriqueci mento de al gunos sectores. No obstante | o anterior, tanbi én este proceso
de trasformaci 6n, inplica una serie de conflictos espaciales, |os que se detallan a
cont i nuaci on.

Aunent o de Fl ujos Vehicul ares.
Utilizacion de |as calles, conp estaci onani entos.
Reducci 6n de | a calle conb espaci o de socializaci én
Aunento de enrejam ento (protecci 6n) en |las fachadas.
Denol i ci 6n de piezas de val or historico.
hsol escenci a predial y viviendas desocupadas.
Usos de suelo conflictivos.
Pr obl emas nedi oanbi ental es y sanitari os.
Pérdi da de vistas y asol eam ento.

T IOomMmOoOm>

La pérdida de la calle, conp espacio de socializacion, relacionada a aumento
de flujo vehicular, se ve agudi zado por el nal estado de | as veredas. Lo anterior
tiene su mayor inpacto en |la poblaci6n de adultos mayores, que tiene alta incidencia
en el total de poblaci én del sector

La contradi cci 6n que experinmenta el barrio, respecto de ser un area que
enfrenta un proceso de densificaci 6n residencial, pero que a la vez tiene piezas
antiguas en un proceso de obsol escenci a urbana, en un contexto adenés, de
transformaci 6n de usos de suel o por el potencial econém co del barrio, se expresa
tanbi én en | os conflictos social es apareci dos.

Todo el proceso descrito se apoya ademas, en un lento, pero progresivo recanbio
de |l a base social, tradicional nente conformada por fanilias rel aci onadas a
estructuras conunitarias, asociadas a sindicatos y cooperativas, que hoy conienza a
al terarse

La sol uci 6n de estos conflictos urbanos, es diversa, y se relaciona con
anbi t os de participaci 6n, inversi 6n publica y regul aci ones urbanas. A
continuaci 6n, se revisara la orientaci 6n de | a propuesta, desde el punto de vista
del Pl an Regul ador Corunal

6.- PLAN PROPUESTO

6.1.- Enfoques Para |l a Mdificaci 6n al Plan Regul ador
La propuesta de nodificaci6n a |l as zonas del Plan Regul ador asignadas a
Santa I nés, tiene una doble orientacién; el prinero regular el proceso de
densificaci 6n que se inicia y el segundo proteger |as piezas urbanas de val or
hi stérico. Cabe recordar que el valor histérico del barrio, se encuentra asoci ado
al hecho de ser testinonio del proceso de urbanizaci6n |l evado a cabo por la
econom a industrial de caracteriz6 a |la ciudad.

No obstante lo anterior, cabe sefial ar que dado que el barrio enfrenta
ademas un proceso de obsol escenci a habitacional, producto de |a desactuali zaci 6n
espaci al de las viviendas obreras, es necesario pronover |as adecuadas condi ci ones
para | a renovaci 6n de aquel | as pi ezas urbanas que se encuentran abandonadas, sin
alterar los atributos del barrio.

De acuerdo a lo anterior, el enfoque para esta nodificaci 6n en estudio,
se basa en | os sigui entes aspectos

A. Regular el Inmnente Proceso de Verticalizacio6n (Edificacion en

|
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altura) y Densificaci 6n residencial

B. Proteger expresanente el Patrinonio Hi stérico del proceso de
pobl am ento I ndustri al

C. Pronover las condiciones para la revitalizaci 6n de |as piezas
obsol et as.

Siendo | o mas relevante en el estudio, |a deterninaci 6n de aquell os
aspect os que deben ser conservados, ante |la val orizaci 6n econdnica del sector de
Santa I nés, se ha propuesto estudiar un conjunto de piezas urbanas con val or
hi st 6ri co, descritas a continuaci 6n

6.2.- Definicion de Piezas Urbanas de Valor Historico
En el trabajo de terreno realizado, se ha constatado que el barrio posee

una alta cantidad de viviendas y piezas urbanas que son testinoni o del proceso de
pobl am ento industrial, en sus distintas fases. Tal conb se afirma en el capitulo
N° 2, el barrio fue abordado por diversas ol eadas de pobl ani ento, que quedan
evi denci adas en |l os distintos conjuntos y piezas habitacionales. Esto se aprecia en
| a existencia de cuadras y manzanas conpl etas, que manti enen |a fachada continua, de
1 solo piso. Sin enbargo, nuchas de estas viviendas y piezas industriales, se
encuentran alteradas, nediante anpliaciones y denoliciones.

Se desarroll 6 un catastro de |os vestigios de |os diversos formatos de
conjuntos obreros. Este catastro se grafica en el plano expuesto en la figura n° 11
En dicho catastro se distinguen 4 tipos de conjuntos a | os cuales se |le asignd un
col or distinto.

. Vestigios de | os conjuntos de autoconstrucci 6n aut 6nonma (1915-1945)

(Col or rojo)
Vesti gi os de Conjuntos Habitacional es del periodo de organi zaci én

col ectiva de sindicatos y cooperativas. (1945-1975) (Color Verde)

. Vestigios Autoconstrucci 6n Apoyada | nstituci onal mrente (1965-1970)

(Col or Naranj o)

Conj untos Posteriores a 1980. (Col or norado)

Conjunto edificados por |la Armada de Chile (Col or bl anco)
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Imagen N®11: Vestigios de los conjuntos obreros.

s ‘fld

Tal comb se afirma en el parrafo anterior, las viviendas perteneci entes
al prinmer periodo de pobl anmi ento, se encuentran en gran parte intervenidas o en ma
estado, reflejando su obsol escencia respecto a | as nuevas demandas habit aci onal es.
Michas de estas viviendas se encuentran en situaci 6n de abandono o definitivanente
denol i das. Por el contrario, |os conjuntos construidos a partir de sindicatos y
cooperativas, aun se encuentran en buen estado, nuchos de ell os ocupados por sus
duefios origi nales o su descendencia. Entre estos conjuntos se destacan | os
si gui ent es:

Pobl aci 6n Industrial Gatry (Autoconstrucci6n)

Pobl aci 6n Municipal Prinera y Segunda Parte

Pobl aci 6n  conjunto, Fabrica Chilena de Sederias S. A "SEDAMAR |"
Pobl aci 6n conjunto, Fabrica Chilena de Sederias S. A "SEDAMAR I1"
Pobl aci 6n I ndustria C.O1.A Oiginal

Pobl aci 6n I ndustria C O1.A Segunda Parte

Pobl aci 6n Fabrica Productos de Papeles y Metales. S A

Es sobre |l a base de estos conjuntos que es factible avanzar hacia |l a
defini ci 6n de zonas de conservaci 6n historica, producto que se encuentran
conpl etos, reflejando |a gesta conmunitaria que pernmitid su edificacion. Cabe
sefial ar que todos estos conjuntos, representan |a evolucién de las leyes y
politicas de vivienda social, en sus distintas etapas, cono por ejenplo, |la Ley de
| a Habitaci 6n Cbrera, la caja de |la habitaci é6n popular o |a Corvi. Al gunos de estos
si stemas pronovieron la participaci on del enpresariado en | a gestién de |os
proyectos, adenés de exigir |la organi zaci 6n de | os obreros, existiendo incluso
proyect os de autoconstrucci on.

6.3.- Zonificaci 6n Base.
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El contexto descrito, pernite avanzar hacia una zonificacion inicial o
"base" que pernmite reconocer |los atributos historicos y anbiental es del barrio, pero
a |l a vez generar condiciones para |la renovaci 6n sustentable. Es en este sentido que
se divide el sector en tres tipos de zonas, |las cuales se visualizan en |a | nagen N°
12.

Zona Histérica: Conpuesta por |as manzanas y piezas urbanas que
contienen a aquell os conjuntos habitacional es descritos en el punto 6.2, que son
parte del proceso de organi zaci 6n conunitario que pernitié a |l os obreros acceder a
vi vi endas de calidad. En base a | os conjuntos identificados en estas zonas, es que se
avanza a | a denom naci 6n de zonas de conservaci 6n histoérica. Se distingue con el
color amarillo en la I magen N° 12,

Zona de Anortiguaci on: Conmpuesta por aquel |l as manzanas y piezas
urbanas que rodean a | os conjuntos industriales. En esta zona tanbi én se incluyen
aquel I as manzanas que presentan un el evado nanmero de vivi endas obreras de
aut oconstrucci 6n, de fachada continua y sin intervenciones rel evantes. Tratandose
de un area que rodea | os conjuntos de valor histérico, sobre esta zona se
propondr an condici ones de edificacion restrictivas. Se distingue con el color
celeste en la Imagen N° 12.

Zona de Revitalizaci 6n: Conpuesta por aquell as nanzanas al edafias a
| os principales ejes de conectividad, y que presentan un bajo nivel de el enmentos de
val or histérico. Michas de estas nanzanas al bergan hoy, gal pones y bodegas que
generan conflictos anbiental es. Esta zona puede recibir de nejor nmanera un proceso de
re-poblam ento del barrio, por o que estd en condiciones de recibir edificaciones
en altura regul ada. Se distingue con el color anaranjado en la Inmagen N 12.
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Imagen N°12: Zonificacion Base

6. 4.- Zonificaci 6n Propuesta.

Tal conp se nmenciona en el punto 1.2, |a presente propuesta de
nodi fi caci 6n al PRC, se acoge al punto 5.6 de la Circular DDU 247. Esto significa
que el objeto de |a presente propuesta se orienta a no producir nodificaci ones de
caracter sustancial que inpliquen el ingreso al proceso de Eval uaci 6n Anbi enta
Estrat égi ca, revisandose Uni canmente en el sector, normas especificas que permtan
disminuir las condiciones de edificacidon. Esto inplica no alterar usos de suel o de
tipo infraestructura y/o activi dades productivas.

Por o anterior, se opta por mantener la matriz de usos de suelo
permitidas en las zonas V7 y E5, vigentes hoy en Santa | nés, generéandose |a nueva
propuesta de zonificacio6n a partir de canmbi os en determ nadas condi ci ones de
edi ficaci 6n en cada una de |as zonas origi nal es, nmanteni éndose |la estructura
general de ellas. Esta decisi6n conduce a generar "Subzonas" basadas en |a
zoni ficaci 6n exi stente.

Las condici ones de edificaci 6n que se propone nodificar en cada una de
| as zonas originales, asi conb el nivel de profundidad de cada nodificaci 6n, se
determina en virtud la "Zonificaci 6n Base" descrita en el punto 6.3. Esto significa
que | a propuesta inicial de regulaci6n presente en dicha "Zonificaci 6n Base" seré
adaptada a la cobertura territorial y condiciones de edificaci én existentes en |as
zonas V7 y E5. De esta manera, la distribucién de la "Zonificacion base" en |as
zonas origi nal es queda de | a siguiente manera:

A. Zonas Histoéricas en Areas regul adas por Zona E5: Dentro de esta
area, se seleccionan | os conjuntos nejor conservados y se propone su homi naci én
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cono Zona de Conservaci 6n Hi stoérica. Los conjuntos sel ecci onados son | a pobl aci 6n
SEDAMAR ubi cada en | a manzana ROL 301 y |l a Pobl aci 6n "Fabrica Papeles y Metales S A"
ubi cada en |l a manzana ROL 271. Las condiciones de edificaci 6n se asignan a partir de
canbi os precisos en la estructura normativa de |la zona E5, recibiendo estos

conj untos, respectivamente |a noninaci 6n de Subzona E5 de Conservaci 6n Historica

N 1 (E5-ZCH 1) y Subzona E5 de Conservaci 6n Histérica n® 2 (E5-ZCH 2).

A. Zonas Histéricas en Areas regul adas por Zona V7. Dentro de esta
area, se seleccionan |os conjuntos nejor conservados y se propone su nom naci 6n
cono Zona de Conservaci 6n Histoérica. Los conjuntos sel ecci onados son | a pobl aci én
Muni ci pal original ubicada en |as manzanas ROL 282, 283 y 284 y | a Pobl aci 6n SEDAMAR
Il ubicada en la manzana ROL 291. Las condiciones de edificaci 6n se asignan a partir
de cambi os precisos en la estructura normativa de |la zona V7, recibiendo estos
conjuntos, respectivanmente | a nom naci 6n de Subzona V7 de Conservaci 6n Historica
N 3 (V7-ZCH 3) y Subzona V7 de Conservaci 6n Histérica N 4 (V7-ZCH4).

B. Zona de Anortiguaci 6n en Areas Regul adas por Zonas V7 y E5:
Corresponde a aquel |l as manzanas y pi ezas urbanas que rodean a |l as zonas de
conservaci 6n histérica y que por tanto requieren una protecci 6n indirecta. Para
estas areas de anortiguaci 6n se propone |la creaci 6n de | as Subzonas V7-A y E5-A
dependi endo si el area de interés se encuentra originalnente en |la zona V7 o E5.
Anbas zonas honol ogan su altura en 3 pisos.

C. Zona de Revitalizaci 6n en Areas Regul adas por Zonas V7 y/o E5: Zona
gue contiene aquellas nanzanas | ocalizadas en torno a | os corredores de vialidad, por
| o cual estas piezas requi eren de una mayor posibilidad de densificaci én. Para
estos sectores se propone |la creaci 6n de | as Subzonas V7-B y E5-B dependiendo si |la
pi eza urbana se encuentra en una zona V70 E5 Anbas zonas honol ogaran sus alturas en 5
pi sos.

En virtud de | a adaptaci 6n de la "zonificaci 6n base" descrita en el

punto 6.3, a la zonificaci 6n existente, se expone el esquenma que se presenta a
conti nuaci 6n, para nejorar |a conprensi6n de |a propuesta.

Esquema WN°1: Adaptacion de la Zonificacion Base a la Zonificacion existente.

SUBZONAS PROPUESTAS

IONAS 2002

bt J | SUBZONA V7-8 5 P1SOS

Tal conp se afirma anteriornente, |la creaci 6n de | as nuevas subzonas
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significa nodificar aspectos precisos de |las condici ones de edificaci6n en |as zonas
V7 y E5 vigentes en Santa Inés. Para nejor conprensi 6n se adjunta el anexo N° 6
donde se conparan en detalle las zonas y sus nodificaciones. Los paranetros
nodi fi cados se describen a continuaci 6n

Alturas: Se propone regular alturas, fijandolas en 5, 3 y 2 pisos,
segun |l a zona

Densi dad: Se propone dismnuir |a densidad, dejando un patrén fijo,
para cada nueva zona

Constructibilidad: Se propone dismnuir |a constructibilidad, dejando
un patrén fijo, en cada nueva zona.

Ccupaci 6n Predial: Se propone aunentar |a ocupaci 6n predial en
aquel | as areas donde el patron masivo sea |a fachada continua, y dismnuirla en
aquel I os lugares donde se tienda a verticalizar

Si stema de Agrupani ento: Se propone nodificar el sistema de
agrupam ent o para apoyar aquell os sectores donde preval ece | a vivienda con fachada
conti nua.

Ant ej ardi nes: Se propone disminuir |los antejardines en |as zonas
desti nadas a conservaci 6n histérica. En el resto de Santa I nés se dejara un solo
tipo de antejardin

En sintesis se proponen 4 Subzonas de conservaci 6n histoérica,
conmpuest as por | as piezas habitacional es correspondi entes al conjunto Fabrica
Chilena de Sederias S. A "SEDAMAR |; el conjunto de |l a Fabrica Productos de Papeles y
Metales S.A; el conjunto original de | a poblaci 6n de Enpl eados Minicipales; y e
conjunto de |l a Pobl aci 6n Fabrica Chilena de Sederias S. A SEDAMAR ||. Cabe sefial ar
que se eligieron estos conjuntos, por el estado de conservaci 6n en que se
encuentran, y porque dan testinonio de | os procesos de organi zaci 6n conunitari a,
asoci ados a |l a vivienda.

En conjunto con | as nuevas subzonas de conservaci 6n descritas, se propone
decl arar cono innuebl e de conservaci 6n historica, el antiguo col egio Pedro Aguirre
Cerda, individualizado bajo el rol 287-2. Este edificio, fue construido por la
Soci edad Constructora de Establ eci m entos Educaci onal es en 1943, y representa un
exponente de la arquitectura publica del novim ento noderno, de tipo "StreamLine"

De esta manera, |la zonificacion propuesta queda constituida de la
si guiente fornma:

B. Subzona de Conservaci 6n Hi stérica E5-ZCH 1. Correspondiente a
conjunto, Fabrica Chilena de Sederias S. A "SEDAMAR |"nmanzana 301. Se nodifica la
zona E5 original, en sus paranetros de altura, densidad, constructibilidad, patrones
de agrupam ento y antejardin

C. Subzona de Conservaci 6n Historica E5-ZCH 2: Correspondiente a
Conjunto de | a Poblaci 6n de | a Fabrica Productos de Papeles y Metales S. A Esta
zona, incluye adenas, |a declaratoria de Innueble de Conservaci 6n Histoérica, de
edificio de la escuela Pedro Aguirre Cerda, individualizado bajo el rol 287-2. Se
nodifica |la zona E5 original, en sus paranetros de altura, densidad,
constructibilidad, patrones de agrupamiento y antejardin

D. Subzona de Conservaci 6n Histoérica V7-ZCH 3: Correspondiente a
conjunto de | a poblaci 6n de Enpl eados Muni ci pal es, identificado por |as nanzanas
282, 283 y 284. Se nodifica la zona V7 original, en sus paranetros de altura,
densi dad, constructibilidad, ocupaci 6n predial, patrones de agrupam ento y
ant ej ardi n.

E. Subzona de Conservaci 6n Histérica V7-ZCH 4: Corresponde al conjunto
de | a pobl aci 6n Fabrica Chilena de Sederias S. A SEDAMAR ||. Este conjunto queda
| ocali zado en | a manzana ROL 291. Se nodifica |la zona V7 original, en sus paranetros
de altura, densidad, constructibilidad, ocupaci 6n predial, patrones de agrupaniento
y antejardin.
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F. Subzona E5-A: Zona de anortiguaci 6n, de baja altura destinada a la
protecci on indirecta de | as pi ezas de poblam ento obrero, existentes en el sector
Se nodifica la zona E5 original, en sus paranmetros de altura, densidad,
constructibilidad, ocupaci6n predial, patrones de agrupaniento y antejardin

G Subzona E5-B: Zona de revitalizaci 6n, de altura nedia (regul ada)
destinada a pronover el poblam ento del barrio, de nanera sustentable. Se nodifica la
zona E5 original, en sus paréanetros de altura, densidad, constructibilidad,
ocupaci 6n predial, patrones de agrupam ento y antejardin

H. Subzona V7-A. Zona de anortiguaci 6n, de baja altura destinada a la
protecci 6n indirecta de | as piezas de pobl am ento obrero, existentes en el sector
Se nodifica la zona V7 original, en sus paranmetros de altura, densidad,
constructi bilidad, ocupaci 6n predial, patrones de agrupanmiento y antejardin

. Subzona V7-B: Zona de revitalizacion, de altura nedia (regul ada)
destinada a pronover el poblam ento del barrio, de nanera sustentable.

Se nodifica la zona V7 original, en sus paranmetros de altura, densidad,
constructibilidad y antejardin.

En el cuadro siguiente, se expone |as nuevas condiciones de edificacion
en materia de constructibilidad, altura y densidad de | as nuevas subzonas propuest as.

Cuadro N°9: Nuevas condiciones propuestas

MIJEVAS SUBZONAS COMSTRUCTIBILIDAD DENSIDALD ALTURA-MEs Alturz Pisos
ES-A 1 450 9 Metros 3
E5-B 1 200 15 Metros 5
VT-A 1 450 9 Metros 3
W7-B 1 200 15 Metros 5
E5-ZCH-1 1 250 7 Metros 2
E5-ZCH-2 1 250 7 Metros 2
W7-ZCH-3 1 250 7 Metros 2
W7-ZCH-4 1 250 7 Metros 2

Las fichas correspondientes a la Zona e Innueble de Conservaci 6n
histérica, se incluyen en | os anexos, que aconpafia al expediente de | a presente
nodi fi caci 6n en concordancia a |lo sefialado en la OG U. Cy la Grcular DDU 240

B.- Ordenanza Loca
ORDENANZA LOCAL

Modi fi case el Plan Regul ador Conunal de Viifda del Mar, puesto en vigencia por el
D.A. N 10.949 de 2002, de la Ilustre Minicipalidad de VifAa del Mar, en la form
que se indica en los articul os siguientes:

1°.- Agréguese a la nenoria del Plan Regul ador Conunal, a continuaci 6n del anexo 5
"Menoria Explicativa Mdificacion al PRC Sector cuenca Linonares" el anexo 6,
correspondiente a la Menoria Explicativa de |a Mdificacion al PRC Sector Santa

I nés.

2°. - Modificase |la Ordenanza del Pl an Regul ador Corunal, respecto del sector Santa
I nés, en | os siguientes aspectos:

|.- El area donde se aplica la presente nodificaci 6n al Plan Regul ador
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Comunal , queda inscrita en |a poligonal cerrada confornmada por |os puntos 1-27,
graficada en el Plano P.MPRC. S.SI/01 |a cual se describe a continuaci 6n:
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Punto Tramo Coordenadas
N PR N P Este-
Orden Descripcién Orden | Pescripcion | 5250 | Norte-sur

Interseccion de las
coordenadas  Este-

1 Oeste y Norte-sur, 262126,99 | 6345186,53
indicadas.
Interseccion de las Corresponde

coordenadas  Este- 2 lalinea
2| Qeste y Norte-Sur, | 12 | queunelos | 262145.85 | 634521578

indicadas. puntos 1y 2.
Interseccién de las Corresponde
coordenadas  Este- alalinea
3 | oeste y Norte-sur, | 23 | queunelos | 26221973 | 634537627
indicadas. puntos 2y 3.
Interseccion de las Corresponde

4 |coordenadas Este-| o, | alalinea | henngq | gausrorsn

Oeste y Norte-Sur, que une los
indicadas. puntos 3 y 4.
Interseccion de las Corresponde
coordenadas  Este- alalinea
5 | Guste y Nortesur, | 45 | queunelos | 26244293 | 634573600
indicadas. puntos 1y 2.
Interseccién de las Corresponde
coordenadas  Este- alalinea
6 | oeste y Nortesur, | 5 | queuneios | 262717:23 | 634566160
indicadas. puntos 5y 6.
Interseccion de las Corresponde

, | coordenadas Este-| o | alalinea | seu1540 | assast e

Oeste y Norte-Sur, que une los
indicadas, puntos 6y 7.
Interseccion de las Comesponde
coordenadas Este- 515 linea
8 | Deste y Nortesur, | 78 | queunelos | 2634036 | 634543355
indicadas. puntos 7y 8.
Interseccion de las Corresponde
coordenadas _Este- 312 linea
9 | oeste y Norte-sur, | 32 | queunelos | 29343481 | 634536220
indicadas. puntos 8 9.
Inerseccion de las Corespance
10 | ceordenadas Este’| 910 | queunelos | 26321193 | 6345310.07
este y Norte-Sur, S
indicadas. 3 4
10.
Corresponde

Interseccion de las | o | Coreshore

coordenadas Este-
11 | Geste y Norte-Sur, qusune s | 263172,13 | 634623490
indicadas. puntes 10y
Interseccién de las C:'ES‘?:::E
12 | feordenadas Este-| 11-12 | queunelos | 26314103 | 634615040
este y Norte-Sur, s Ure
indicadas. puntos 11
Interseccion de las CZ’ES‘E?::E
coordenadas Este- o
13| e Nortesur, | 1213 | quewnelos | yoin0; oy | 6345030.40
i puntos 12 y
indicadas. =
Interseccion de las C:’;:?r?gade

1 E,";;'&e”f%?nj;‘u“; 1314 | queunelos | 26306413 | 6345002,10
indicadas. Du"tgj_ 3y

. Corresponde
Interseccion de las alalinea

15 ;“;‘tdﬂfdfﬂsﬂe‘f;f; 1415 | queunelos | 26313223 | 6344937,40

[ puntos 14 y
indicadas. =
Interseccion de las Ciresporice

6 (on‘.ansrt?;atsnjzfg 15-16 | queunelos | 26288041 | £344777,33
indicadas. puntos 13y
Interseccion de las C:’Eﬁé‘fe

17 g’é’f;?fﬁ;é;ﬁ 16-17 | queunelos | 26280859 | 6344643.26
indicadas. Duntz;; 16y
Interseccion de las CZ’ES‘?:::E

18, (ni?(deeq,adfus,l;;f; 17-18 | queunelos | 26270343 | 634432330
indicadas. Dunt;:; 17y
Interseccion de las C:';:s‘?:;:e

A2 g’si‘t??fifusnef;f; 18-10 | queunelos | 26267490 | 634453337
indicadas. Dunt::s By
Interseccion de las C:’;;S‘?r?::e

20 Efé’s't?”fifj,,;;f; 19-20 | queunelos | 26271740 | 6344602,89
indicadas. puntos 19 y

20.
i Corresponde

Interseccion de las = la fnaa

21 | coordenadas Este-
Oeste y Norte-Sur,
indicadas.

20-21 | queunelos | 26268510 | 6344701,51
puntos 20y
21.

Correspande

Interseccién de las 2la linea

coordenadas  Este-

2 21-22 | queunelos | 26258473 | 6344715,90
Oeste y Norte-Sur, 3 i
e puntos 21 y

22,
Interseccién de las Cg::ﬁg:;fe

2 gnensrtierf?f;t:ﬁ' 22-23 | queunelos | 262592,08 | 6344756,70

indicadas. ’ puntos 22y
. 73,
Interseccion de las @gﬁ:ge
24 Bi?ger;a%a:,tigﬁ' 23-24 | queunelos | 26257573 | 6344759,80
indicadas. £ puntos 23 y
| 24,
Interseccion de las Corresponde
2 la linea

25 | coordenadas Este-

Oeste y Norte-sur, | 2425 | queunelos | 26255963 | 6344821,50

puntos 24 y
indicadas. =
Interseccion de las Cﬂ:::ﬁl‘;:g:e
26 | Coordenadas Este| yg o | qieunelos | 26258611 | 634481743
Oeste y Norte-Sur, e
indicadas. puntos 25y
2.
Trd Interseccién de las Cg:ss‘lee
coordenadas Este-
v 26-27 | queunelos | 26250564 | 634494315
Oeste y Norte-Su, 1
indicadas. puntos 26y
27,
Corresponde
2 la linea
1 1 27-1 | queune los
puntos 27
yi

Tabl a Descri pci 6n pol i gono: Coordenadas en Base a Levantani ento
Aerof otogranetri co SAF Enero 2008/ Restituci6n Digital Afio 2008/ Coordenadas UTM
DATUM WGS 84 19S.
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I'l.- Agréguese al listado de | nnmuebles de Conservaci 6n Hi stoérica del PRC
detallado en el articulo 14 del Plan Regul ador de Vifia del Mar "AREAS DE
CONSTRUCCI ON CONDI Cl ONADA", nuneral 14.5 "Il nnmuebl es de Conservaci 6n", un nuevo
i nmuebl e:

Ne | NMUEBLE CALLE N° ROL
14 Escuel a Pedro Aguirre Cerda Tres 2165 287-2

I11.- Agréguese a continuaci 6n del nuneral 14.6 denoninado "Area de Restriccidn
por Pendientes" de |a Ordenanza del PRC de Vifia del Mar, el nunmeral 14.7 denoni nado
"Zonas de Conservaci 6n Histérica"

14.7: Zonas de Conservaci 6n Historica

Decl arese Zonas de Conservaci 6n Hi stérica, |os conjuntos habitacionales y
pi ezas urbanas sefial ados en | os poligonos graficados en el Plano P.MPRC S.S.1/01
gue se describen en | os nuneral es siguientes:

14.7.1. - Zona de Conservaci 6n Hi stoérica: Pobl aci 6n Fabrica Chil ena de
Sederias S. A "SEDAMAR | "
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Punto Tramo Coordenadas
3 - 3 on | ESte
onen | Descripcion | M| pescripcion | S | Norte-sur

Interseccion de las
coordenadas Este-

| 26297913 | 6345196.30
indicadas
Interseccion de las Corresponde
coordenadas Este- | o oo |2 1a linea que
A2 | Qaste y Norte-sur, | A2 | ne los puntos | 25905033 | 634516930
indicadas
| Interseccion de tas Corresponde
coordenadas Este- 2 1a inea que
Oeste y Norte-Sur, A2A3 | e los puntos. 9 | 6245020.20
indcads, nym.
Interseccién de las Corresponde
coordenadas Este- 2 Ia Inea que
A% Geste y Norte-sur, | A3 | une los puntos. AET1; 645120758
indicades. By
Interseccion de las Corresponde
coordenadas Este- 2 la linea que
Oeste y Norte-Sur, AAL | e los puntos.
indicads,

Coerdenadas UV Wos 5119,

i ” se encuentran
dentro de I Manzana cuyo Rol Matriz es el mimero 301

14.7.2- Zona de Conservacion Histérica: Poblacién Fibrica Productos
Papeles y Metales S.A.

Punto Tramo Coordenadas
N i o eion | Este
ome | pescripcien | (N0 | Descripcion | EXS | Norte-sur
Interseccion de las
coordenadas Este
BL | Oeste y Norte-sur, 2| B
indicadas.
Interseccion de las Corresponde 3
coordenadas Este- | o o | i nea quewne
52 | geste y Norte-Sur, BLB2 | o, puntos Bl y 0% 5| 4G
indicadas, a2
Interseccion de las Corresponde 2
coordenadas Este- Ialinea que une
B3| Geste y Norte-sur, | B282 | os puntos 82y | 26281183 | 634506210
indicadas &
Interseccion de las Corresponde 2
das Este- talinea que une
B4 | Geste y Norte-Sur, | BB | os puntos 83 | 26279243 | 63450036
indicades. o
Interseccion de las Corresponde a
coordenadas Este Ialnes que une
B |t e | e | piaeune | a6oeen 3 | esooes
indicacas. .
Interseccion de lss Corresponde 3
coordenadas Este- | o o | I nea quene
B8 | Oeste y Norte-Sur, B586 | o5 puntos B5y DR B4
indicacas. .
Interseccion ds las Corresponde 3
B7 des Este | mgay fa linea que wne | 55676 84 | 634505035
Oeste y Norte-Sur, los puntos B6 . ’ :
indicadas, a.
Interseccion de las Corresponde 2
coordenadas Este- | oo oo | i nea quewne
B8 | Geste y Norte-Sur, 788 | oo puntos B7 y. B3I badsaaz
indicades. &
Interseccion de las Corresponde 2
o | coordenadas Este- | o oo [ Bineaqueune | oo | areiias
Ocste y Norte-sur, fos purtos 88y -
indicades. .
Interseccion de las Corresponde a
coordenadas Este Ialines que une
Oeste y Norte-sur, | BB | ios puntos 8oy
indicades. oL
TS

Los ol

1

Listado de Roles Conjuto Fibrica Productos Papeles y Metales S A.

5 [Papeesy e s 2 5 |3 [rpeesyvemessa | o

= [rapesy mewessa 5 | [rmesymemesss | o1 |
12 [ppserytiemarsa | o | m1 | 28 |papeeryiemersa | | w7
5 |ppeerybiemarsa | o | o

14.7.3.- Zona de Conservacion Histérica: Poblacion Municipal

Punto Tramo Coordenadas
N o No o on | Este-
omten | Descripcion | W0 | Descripcion | £t | Norte-sur
Interseccion de las
coordenadas Este-
o | 26256873 | 63452481
indicadas.
Interseccion de las Corresponde
coordenadas Este- 2 la linea que
o | Oeste y Norte-ur, | “2 | une los puntos | 29266203 | 63462055
indicadas.
Interseccion de las Corresponde
©3 | coordenadas Este- | ¢, cy | 1a linea que | seoces oo | eaierzs
Oeste y Norte-sur, une los puntos
indicadas. [=37=)
Interseccion de las Corresponde
coordenadas Este- 2 la linea que
€| este y Norte-sur, | % | e s puntos | 26254223 | 83461731
indicadas.
Corresponde
2 la linea que
41 | ine los puntos
Coordenadas UTM WS 84 19 5ur
L se encuentra
Rol N8, 283 7284

1474 Zona de Conservacion Historica: Poblacion Fibrica Chilena de

Sederias S.A. SEDAMAR IT
Punto Tramo Coordenadas
3 o o o | Este-
oo | pescripcian | N | pescripeion | E* | Norte-sur
Interseccién de las
coordenadas Este-
B |Eo 26230053 | 6345443,1
indicadas
Interseccion de las Corresponde
coordenadas Este- | oo 3 Ia lnea que
P2 | geste y Norte-Sur, P12 | e os. puntos B4 S92
indicadas o1y 02
by | iterseccion de las Corresponde
coordenadas Este- | oo o | a fa linea que
Oeste y Norte-sur, | 22 | une los puntos | 26228143 | 63453621
indicades. D2y 3
Interseccion de fas Corresponde
coordenadas Este- | |2 la linea que
P | Deste y Norte-Sur, P3D4 | e los puntos. 26227223 | 634536500
indicadas
Corresponde
2 a linea que
DADL | e tos puntos
D4y 01

Coondensdas UTM WGS 8419 Sur

Las propiedades inscritas en | a poligonal recientenente descrita, se encuentra
dentro de | as nmanzanas i ndivi dualizada bajo el Rol matriz n® 291
14.7.5: Exigencias generales para |as intervenciones en |l as Zonas de
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Las obras nuevas o intervenciones a innuebles existentes dentro de |a Zona de
Conservaci 6n Histoérica, deberan mantener en fornmam especifica e individual, |as
caracteristicas urbanas y arquitecténicas generales; la volunetria y |os patrones
de asentam ento de |la zona de conservaci 6n en la que se encuentran

La aprobaci 6n de | os proyectos de obra nueva, anpliaciones y renodel aci ones
deberan ser aprobados confornme lo indica el articulo 60 de Ia Ley General de
Ur bani sno y Construcci ones.

V.- Mdifiquese el articulo 16 "Zonas y Areas", agregando a |a col utma "ZONAS
URBANAS', |as sub zonas V7-A, V7-B, E5-A, E5-B; V7-ZCH 3, V7-ZCH 4, E5-ZCH 1y
E5- ZCH- 2.

V.- Modifiquese en el articulo 17 "Normas de usos de suel o, condiciones de
subdi visién y edificacio6n", en |os siguientes térm nos:

1.- Sustitidyanse |l as siguientes condiciones de edificacién de |la zona V7
dentro del sector identificado en el poligono 1-27 del plano P. M PRC. S.SI/01 que se
denom nara Sub Zona V7-A en dicho instrunmento grafico

Coeficiente Maxi no de Ccupaci 6n de Suel o

a) Para vivienda: 0,75

Coeficiente maxi no de constructibilidad: 1,0

Ti po de Agrupaniento

a ) Para vivienda: aislado, continuo y pareado
Altura maxi ma: 9 Metros, con un méxi no de 3 pisos
Antejardin: de Tipo A con un ancho nininmo de 3m
Densi dad bruta maxi ma: 450 habitantes por hectarea

2.- Sustituyanse las siguientes condiciones de edificacion de la zona V7
dentro del sector identificado en el poligono 1-27 del plano P. M PRC S.SI/01 que se

denom nara Sub Zona V7-B en dicho instrunmento grafico

Coeficiente maxi no de constructibilidad: 1,0
Ti po de Agrupaniento

a ) Para vivienda: aislado, continuo y pareado
Altura maxi ma: 15 Metros, con un nmaxi no de 5 pisos.
Antejardin: de Tipo A con un ancho nininmo de 3m
Densi dad bruta méxi ma: 800 habitantes por hectarea
3.- Sustituyanse |las siguientes condiciones de edificacion de la zona V7 en e
sector identificado en el poligono Cl1-C4 del plano P.MPRC S.SI/01 que se
denomi nara Sub Zona V7-ZCH 3.
Coeficiente Maxi no de Ccupaci 6n de Suel o
a) Para vivienda: 0,75
Coeficiente maxi no de constructibilidad: 1,0

Ti po de Agrupaniento
a )Para vivienda: continuo y pareado
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Altura maxi ma: 7 Metros, con un méxi no de 2 pisos
Antejardin: de Tipo A con un ancho nininmo de 2m
Densi dad bruta maxi ma: 250 habitantes por hectarea
4.- Sustituyanse | as siguientes condiciones de edificacién de la zona V7 en el

sector identificado en el poligono D1-D4 del plano P.MPRC S.SI/01 que se

denomni nara Sub Zona V7-ZCH- 4.
Coeficiente Maxi no de Ccupaci 6n de Suel o
a) Para vivienda: 0,75

Coeficiente maxi no de constructibilidad: 1,0
Ti po de Agrupaniento

a ) Para vivienda: continuo y pareado
Al tura maxima: 7 Metros, con un maxi no de 2 pisos
Antejardin: Sin Antejardin
Densi dad bruta méxi ma: 250 habitantes por hectarea
5.- Sustitulayanse | as siguientes condiciones de edificacién de |a zona E5
dentro del sector identificado en el poligono 1-27 del plano P.MPRC. S.SI/01 que se
denomi nara Sub Zona E5-A en dicho instrumento grafico.
Coeficiente maxi no de ocupaci 6n de suel o
b) Equi pam ento en general: 0, 60"

Coeficiente maxi no de constructi bilidad:

a) Vivienda: 1,0
b) Equi pamiento en general: 1,0

Ti po de Agrupaniento

a) Vivienda: Aislado, continuo y pareado
b) Equi pam ento en general : aislado; continuo y pareado

Altura Maxima: 9 Metros, con un naxino de 3 pisos."
Antejardin minino: 3 netros de tipo A"
Densi dad bruta méxi ma: 450 habitantes por hectarea"

6.- Sustituyanse |las siguientes condiciones de edificacion de |la zona E5
dentro del sector identificado en el poligono 1-27 del plano P.MPRC. S. SI/01 que se
denoni nara Sub Zona E5-B en dicho instrunento gréafico.

Coeficiente maxi no de ocupaci 6n de suel o
a) Vivienda: 0,60
Coeficiente maxi no de constructibilidad:

a) Vivienda: 1,0
b) Equi pami ento en general: 1,0

Ti po de Agrupaniento

a) Vivienda: Aislado, continuo y pareado
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b) Equi panmi ento en general: aislado; continuo y pareado

Altura Maxima: 15 Metros, con un nmaxi nb de 5 pisos.”
Antejardin ninino: 3 netros de tipo A"
Densi dad bruta méxi ma: 800 habitantes por hectarea"

7.- Sustituyanse las siguientes condiciones de edificacion de la zona E5 en e
sector identificado en el poligono Al-A4 del plano P.MPRC. S. SI/01 que se denom nara
Sub Zona E5-ZCH 1

Coeficiente maxi no de constructi bili dad:

a) Vivienda: 1,0
b) Equi pami ento en general: 1,0

Ti po de Agrupaniento

a) Vivienda: Continuo
b) Equi pam ento en general: continuo y pareado

Altura Maxima: 7 Metros, con un naxino de 2 pisos
Antejardin ninino: 1 netro de tipo A
Densi dad bruta méxi ma: 250 habitantes por hectarea

8.- Sustituyanse |las siguientes condiciones de edificacion de |la zona E5 en e
sector identificado en el poligono B1-B9 del plano P.MPRC. S. SI/01 que se denom nara
Sub Zona E5-ZCH- 2

Coeficiente maxi no de constructi bili dad:

a) Vivienda: 1,0
b) Equi pami ento en general: 1,0

Ti po de Agrupaniento

a) Vivienda: Continuo y pareado
b) Equi pami ento en general: continuo y pareado

Altura Maxima: 7 Metros, con un naxino de 2 pisos
Antejardin ninino: 2 netros de tipo A
Densi dad bruta méxi ma: 250 habitantes por hectarea

Il. Transcribase a la Secretaria Regional Mnisterial de Vivienda y Urbani snpo
Regi 6n de Val parai so

I1l. Notifiquese el presente Decreto por el Secretario Municipal a la Direccién de
Gbras Municipales y renitase copia al Departanento de Asesoria Urbana.

I'V. Publiquese por la Direcci 6n de Conunicaciones, en el Diario Oficial, de
conformidad al D.F. L. N° 458/1975.

V. Pasen | os antecedentes al Departanmento de Asesoria Urbana, para la
continuaci 6n del tréamte legal previsto en la Ley y Ordenanza General de Urbani sno
y Construcci ones.

Noti fiquese, anétese, conmuniquese y archivese.- Virginia Reginato Bozzo,
Al cal deza.- Maria Cristina Rayo Sanhueza, Secretaria Minicipal
Lo que comunico a Ud., para su conocinmiento y fines correspondi entes.- Saluda a
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Ud. Maria Cristina Rayo Sanhueza, Secretaria.
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