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PROMULGA PROYECTO DE MODI FI CACI ON AL PLAN REGULADOR COMUNAL DE VI NA DEL MAR
" ACTUALI ZACI ON ZONA V11- A FUNDO NAVAL LAS SAL| NAS"

Vi ia del Mar, 20 de novi enbre de 2015.- Esta Al caldia decreté hoy |o que
si gue:
Nom 14. 520.

Vi st os:

Est os antecedentes; |os decretos al cal dicios Nos 10.949/2002, 11.333/2010,
783/ 2011, 8.309/2014, 12.098/2015, 14.307/2015; el menorando N° 104/2015 de
Director del Departamento de Asesoria Urbana; el Acuerdo del Concejo Minicipa
adopt ado en sesi 6n ordinaria de 23 de julio de 2015; el oficio ordinario N°
303/ 2015 de | a sefiora Presidenta del Concejo Municipal; |os Menorandos Nos 109/ 2015,
110/ 2015, 111/2015, 112/2015 y 116/ 2015 del Director del Departanento de Asesoria
Urbana; el Acta de la Secretario Minicipal de fecha 4 de agosto de 2015; las actas de
Primera y Segunda Audiencia de fechas 31 de julio y 3 de septienbre de 2015; el Plano
Secretaria Conunal de Planificacion N° MPRC-FNLS/ 02 de junio de 2015; el Analisis
de Capacidad Vial de la Mdificaciodon al Plan Regul ador Conmunal Actualizaci én Zona
V11- A Sector Fundo Naval - Las Salinas; el Informe Técnico N° 03/2015 de la
Secretaria Conunal de Planificacion; la carta del Gerente de Planificaciony
Estudi os de |la enpresa Esval S. A, de fecha 29 de septienbre de 2009; el anexo N° 1
Pertinencia de Ingreso al Sistema de Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica del
Departanmento de Asesoria Urbana; |a nodificaci én al Plan Regul ador Conunal de Vifa
del Mar "Actualizaci 6n Zona V11-A" Menoria Explicativa y Ordenanza; el acta de la
Secretario Minicipal de fecha 9 de septienbre de 2015; la carta del Presidente de |la
Junta de Vecinos Jardin del Mar de fecha 7 de septienbre de 2015; el Ingreso
Al caldia N° 6639/2015; la Providencia Alcaldicia de fecha 9 de septienbre de 2015;
el Inforne sobre Cbservaci ones recibidas en proceso de participaci 6n ciudadana de |a
nodi ficaci én al P.R C. Actualizaci 6n Zona V11-A Fundo Naval Las Salinas, de
septienbre de 2015; | a Providencia del Adm nistrador Minicipal de fecha 28 de
septienbre de 2015; el Menorando N° 156/2015, del Director de Departanento de
Asesoria Urbana; la Providencia Al caldia de fecha 28 de septienbre de 2015; el
acuerdo del Concejo Minicipal adoptado en Sesién Odinaria de 1 de octubre de 2015;
el oficio ordinario N° 410/2015 de | a sefiora Presidenta del Concejo Minicipal; el
Menorando N° 165/ 2015 del Director del Departanento de Asesoria Urbana; |a
Provi denci a del Adm nistrador Municipal de fecha 8 de octubre de 2015; la carta del
Director del Departamento de Asesoria Urbana de fecha 9 de octubre de 2015; la carta
de la Secretario Minicipal de fecha 15 de octubre de 2015; el Certificado de la
Secretario Minicipal de fecha 15 de octubre de 2015; el oficio ordinario N° 769/2015
de |l a sefiora Al caldesa; el ordinario N° 2986/2015 del Secretari o Regi ona
M nisterial de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val paraiso; el oficio ordinario N°
837/ 2015 de | a sefiora Al cal desa; el Informe Técnico N° 72/2015 del Departanento de
Di sefio de | a Secretaria Conunal de Planificacio6n; el Plano Secretaria Cormunal de
Pl ani ficaci 6n N° MPRC- FNLS/ 04 de novi enbre de 2015; el Certificado de la Secretario
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Muni ci pal de fecha 4 de novienbre de 2015; |a nodificaci é6n al Plan Regul ador Conuna
de Vifia del Mar, Menoria Explicativa y Ordenanza; el ordinario N 3055/2015 de
Secretario Regional Mnisterial de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val paraiso; |os

i ngresos Al cal dia Nos 6639/2015 y 8433/2015; el Ingreso Secretaria Abogado N°

2306/ 2015; lo dispuesto en el Art. N 43 del DFL N° 458 Ley Ceneral de Urbanisno y
Construcciones; el Art. N 2.1.11 DS 47/1992 M nvu Ordenanza General de Urbanisno y
Construcciones; y las facultades establecidas en los Arts. 56 y 65 de la ley N°

18. 695;

Decr et o:

.- Promil guese el Proyecto de Mdificaci é6n al Plan Regul ador Conunal de Vifa
del Mar D.A. N° 10.949/2002 "Actualizaci 6n Zona V11- A Fundo Naval Las Salinas" en
conform dad a | os acuerdos del Concejo Minicipal expuestos en oficio ordinario N
303 de fecha 23 de julio de 2015 y oficio ordinario N° 410 de fecha 1 de octubre de
2015, adoptados en Sesi 6n Ordinaria del Concejo Minicipal de fecha 23 de julio de
2015 y 1 de octubre de 2015, respectivanente; y lo dispuesto en el articulo N 43
de la Ley General de Urbanisnb y Construcciones y el articulo N 2.1.11 de la
Ordenanza General de Urbani snb y Construcciones, consistente en su Menoria
Explicativa y ordenanza que se transcriben a continuaci 6n, y Plano MPRC- FNLS/ 04 que
se adjunta y que fornman parte del presente decreto al cal dicio:

A. - Menoria Explicativa Mdificacién al Plan Regul ador Corunal Pl an
"Actual i zaci 6n Zona V11-A Fundo Naval Las Salinas"

i NDI CE

1.- ANTECEDENTES CGENERALES DEL PROYECTO

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

1.2.- Contexto Normativo Uilizado

1.3.- hjetivos de |la presente Mdificaci én al Plan Regul ador de Vifia del Mar
1.4.- Antecedentes de la Zona V11-A del Sector sonetido a Postergaci 6n

2.- SINTESIS DEL ORI GEN H STORI CO DEL SECTOR

3. - TENDENCI AS URBANAS EN LA ACTUALI DAD

1.- Tendencias Metropolitanas que Inpactan a Vifia del Mar y a Refiaca
3.2.- Refiaca y Jardin del Mar, Bajo en el Contexto Metropolitano.

ANALI SI' S URBANO DE LA ZONA V11-A Y SU AREA DE | NFLUENCI A

»

.- Area de Estudio

.- Confornmaci 6n Geo espaci al del Sector

.- Accesibilidad

.- Analisis de Poblacién y Vivienda de |os Barrios Colindantes

.- Condiciones de Edificacion existentes en el Sector Norte del Fundo Naval

i
b wN P
1

5.- RIESGCS

5.1.- Analisis de las Aguas Lluvia en el Sector.

5.2.- Riesgo Natural por Renocion en Masa

5.3.- Area de Riesgo Natural por renocion en masa "Borde Subida Jardin del Mar"

6. PLAN PROPUESTO

.1- Enfoques para la Presente Actualizaci6n de |la Zona V11-A
.2.- Propuesta Normativa.
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MEMORI A EXPLI CATI VA

La Ilustre Municipalidad de Vifia del Mar, en virtud de |as funciones y
atribuci ones establ ecidas por |a Ley Orgéanica Constitucional de Minicipalidades y la
Ley CGeneral de Urbanisno y Construcciones, a través del Departanento de Asesoria
Urbana, ha el aborado | os estudi os destinados a nodificar el Plan Regul ador Conunal en
el sector del Lote Norte del Fundo Naval Las Salinas. La presente nodificaci 6n se
origina en | a necesidad de actualizar |a norma urbana presente en |a Zona V11-A de
sector en cuestion frente al nuevo escenari o urbano que enfrenta | a Conuna de Vifia
del Mar.

1.- ANTECEDENTES GENERALES DEL PROYECTO
1.1.- Mtivaciones y Cronol ogia de | a Postergaci 6n de Perm sos

La presente nodificacion se |leva a cabo producto de | a peticién realizada por
| a conuni dad organi zada del barrio de Jardin del Mar, que visualiza un conjunto de
conflictos asociados al proceso de densificaci 6n que posi bl enmente experinentara e
sector del Lote Norte del Fundo Naval Las Salinas, colindante con Jardin del Mar

La agenda admini strativa sobre |la cual se ha desarrollado el presente estudio,
es la siguiente:

Decreto alcaldicio N 8.309 de fecha 14 de agosto de 2014, que ordena
estudi os urbanos en el sector Norte del Fundo Naval Las Sali nas.

Odinario Alcaldia N° 580 del 19 de agosto de 2014, dirigido al Sr. Sereni
de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val paraiso, solicitando | a Postergaci 6n de
Perm sos en el sector.

. Informe favorable de la solicitud de Postergaci 6n de Perni sos por parte de la

Seremi Mnvu Ord. N 3037 del 6 de novienbre de 2014

Decreto alcaldicio N 11.499 del nmes de novienbre de 2014 que posterga
permi sos en el sector

Publicacion en el Diario Oicial el dia jueves 27 de novienbre de 2014.

El poligono que abarca el sector afectado a |a postergaci 6n de perm so, cubre
una superficie de 6,5 hectéareas, y conprende fisicanente |a nmeseta que colinda con
el sector Sur Poniente de Jardin del Mar

1.2.- Contexto Normativo Utilizado

Con el objeto de sincronizar el estudio de actualizaci 6n de norma, con el plazo
de | a postergaci 6n de pernisos, el Departamento de Asesoria Urbana deci de acogerse
a lo dispuesto por el punto 5.6 de la guia adjunta en la circular N 254 de
M nisterio de Vivienda y Urbani sno DDU 247.

Este punto establece el tipo de nodificaciones que no generan "nodificaci ones
sustanci al es" al instrumento normativo vigente y que por tanto quedan exentas de
i ngresar al proceso denoni nado "Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica" definido en |la
Ley de Medi o Anbiente. Esta condicién inplica que solo se abordaran di sm nuci ones en
| as condi ci ones de edificacion, enfocandose con especial detalle |os paranetros de
altura, densidad y constructibilidad, sin nodificar |a base de usos permnitidos.

1.3.- hjetivos de |la presente Mdificacién al Plan Regul ador de Vifia del Mar

Los objetivos de |l a presente propuesta de |Instrunento de Pl anificaciéon
Territorial, se dividen en objetivos generales y objetivos especificos, |os cual es
son descritos a continuaci on:

I.- Objetivo General
Revi sar y actualizar la normativa urbana vigente en el territorio del Lote Norte
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del Fundo Naval Las Salinas, frente al nuevo escenari o urbano que experinenta |la
Conuna, buscando minimzar |os inpactos anbiental es y urbanos sobre |as areas
col i ndant es.

Il1.- Objetivos Especificos

a. Detectar y describir aquellos aspectos relevantes en el creciniento urbano
del Gran Val paraiso y Vifia del Mar, que generan directa o indirectamente inpactos
anmbi ental es en Jardin del Mar.

b. Detectar |las caracteristicas espaciales y urbanas del barrio, que inciden en
futuros probl enas anbi ental es y situaci ones de riesgo.

Cc. Generar las nejoras en el Instrumento Normativo Territorial vigente en e
sector, asegurando condi ci ones de seguridad anmbiental y sustentabilidad diaria en |os
desarrol |l os futuros.

1.4.- Antecedentes de la Zona V11-A del Sector sonetido a Postergaci 6n

El sector en el cual se aplica |la actual propuesta de actualizaci 6n normativa
fue incorporado al area regul ada por el Plan Regul ador del 2002, por nedio de |la
Modi fi caci 6n al Instrunmento Conunal denom nada "Fundo Naval Las Salinas" publicada
en febrero de 2011.

Di cha Modificaci 6n al Plan Regul ador Conunal incorpora un conjunto de nuevas
zonas de caracter residencial y equipam ento, denom nadas V11A, V11B, V11C, E10, El1l
y E12 que buscan reconfigurar |os bordes sur y norte del Fundo Naval Las Sali nas,

di ferenci andol os de la Zona "M de uso exclusivanmente mlitar, que caracteriza a
resto de la propiedad de |a Armada de Chile.

Las Zonas V11A, V11B y V11C localizadas al costado sur de Jardin del Mar
ti enen por objeto crear una nueva pieza urbana, denomi nada "Salinas Poniente" que
funci one conp "espejo" del sector Sur Poniente de Jardin del Mar. Por este notivo
| as condi ci ones de edificacion de estas zonas buscaron honol ogar el desarrollo
habi t aci onal existente en el barrio en cuestidon. De esta nanera | as zonas descritas
se configuraron de |a siguiente manera:

A. Zona V11-A Se enplaza entre Aveni da proyectada Cornisa y Prol ongaci 6n de
call e Tal asia. Tiene por objeto honol ogar un sector de Jardin del Mar que ya posee
vivienda en altura, buscando por tanto no generar canbi os radicales al patron
resi dencial existente. Es un sector de usos de suel o preferentenente residencial, de
edificacién en altura, con anplios distancianientos a | os deslindes. Adicional nente
en esta zona, con el objeto de asegurar |as adecuadas condi ci ones de perneabilidad
visual entre los edificios, se incluydé nayores anchos de antejardin

B. Zona V11-B: La segunda zona se ubica entre la prolongaci 6n de Talasia y la
prol ongaci 6n de Laurencia. Es un sector preferentenente residencial, que permte
vivienda de baja altura, sinilar a |o existente en el sector adyacente en Jardin de
Mar, y sus usos conpl enentarios solo adm ten conercio.

C. Zona V11-C. La tercera zona se ubica entre |as Vias Prol ongaci 6n Laurencia
y Digenia. Es una zona que esta destinada a acoger desarrollo de vivienda en altura
nedi a, hasta 4 pisos, siendo coherente con el nodel o desarrollado por |la Armada en
el sector adyacente. La matriz de usos conplenentarios es restringida a | os usos
conerci al es, necesaria para abastecer al sector

D. Zona AV: Corresponde a | os predi os que contengan Areas Verdes, con calidad
de Bi enes Nacional es de Uso Publico, de administraci6n nmunicipal y que se
encuentran sujetas a restricciones para la edificaci 6n. Se proyectan 4 éareas, |as
gue son el talud Poniente a Via Cornisa, la Plaza sobre calle Valonia, la Plaza
sobre calle Liagora y la Plaza sobre calle Coralina. Estas tres Ultinmas areas
verdes, permtiran articular el encuentro de los tejidos viales entre el barrio
exi stente y el nuevo sector

La estructura vial tuvo por objeto un nodelo de integraci én fisica
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absol ut ament e perneabl e entre Jardin del Mar y | a nueva pieza urbana. En este
sentido se extendi 6 la trama vial de Jardin del Mar, hacia el sur, siguiendo el
sentido de |la cota, generando adenmas vias que conectaran el barrio con el borde
costero y Goénez Carrefio. La tramm vial busca, en segundo térnino, generar nanzanas
de tamafios similares a |l as existentes, evitando grandes pafios. La nueva trama vi al
reconoce tres tipos de vias, descritas a continuaci 6n

A. Vias de Acceso: son aquellas que rodean a Salinas Poniente insertando a |as
nuevas Zonas en la trama de escal a conunal, conectando el borde costero con Gionez
Carrefio. Se distinguen en esta categoria |la anpliacion de calle Halineda, que se
ensancha a 20 m y se extiende hacia el Oriente y la via Boul evard, Las Salinas que
conectara |l a Avda. Borgofio.

B. Vias Proyectadas desde Jardin del Mar: Son aquellas que se extienden desde
Jardin del Mar, conectando dicho barrio con | asnueva pieza urbana, siendo
ext ensi ones de | as vias adecuadas a | a topografia y pendientes que caracterizan a
Jardin del Mar. Dentro de esta tipologia se ubican |la Via Cornisa, Proyeccio6n
Val oni a, Proyecci 6n Los Sargazos, Proyecci én Tal asia, Proyecci 6n Rodi neni a,
Proyecci 6n Petal oni a, Proyecci 6n Liagora, Proyeccio6n Laurencia, P Eklonia, P
Digenia y P Coralina.

C. Vias internas de Sentido Norte Sur: Son aquellas que conectan internanmente
el nuevo barrio, relacionando | os distintos escal ones geograficos del sector. Por
otro |lado se pretende que estas vias actuen cono corredores visual es que cautel en
la vista publica hacia el borde costero. Estas vias tienen un ancho entre |ineas
oficiales de 15 netros, adquiriendo la categoria de vias col ectoras de
funcionam ento en par. Dentro de este tipo de calles se encuentra las vias Vista 1
Vista 2 y Vista 3.

Cabe sefal ar, que el desarrollo de esta nueva pi eza urbana, depende en gran
manera, de la materializaci6n de |a urbanizacién y la red vial que da de acceso a
barrio y estructura |las Manzanas. La concreci 6n de estos el ementos de |a
ur bani zaci 6n depende de | as capaci dades de |a Arnada de Chile, conp primer gestor
i nnobi liario del sector

Conp es posible visualizar |a Zona V11-A fue concebida, dentro de un contexto de
di sefio urbano que sustentaba sus condi ci ones de edificacion. No obstante | o
anterior, ante la posibilidad que el sector en cuestién, se desarrolle sin la
i nfraestructura urbana suficiente, generando inpactos viales y anbientales en e
sector, es que el Minicipio ha decidido recoger |as inquietudes de |os vecinos.

2.- SINTESIS DEL ORI GEN H STORI CO DEL SECTOR

El Fundo Naval Las Salinas se origina cono predio en el afio 1904, en |la conpra
que efectla la Armada de Chile, dirigida por el Almrante Jorge Montt al Sr. Luis.
E. Gonzél ez, con el objeto de enplazar en sus innediaci ones instal aci ones de
al macenaj e de armanento, siendo esta ubicaci 6n Optima para dichos fines, ya que el
desarroll o urbano acontecia en aquella época al sur del estero de Vifia del Mar
con un incipiente poblamento hacia el Norte de |la Ciudad, a través de |a Pobl aci 6n
Ver gara

Si bien el Fundo Naval, en su condicién de recinto mlitar, se ha mantenido
mar gi nado del desarroll o urbano, es necesario revisar al gunos acontecin entos que
caracterizan hoy su situaci én, |os cual es fueron configurando su fornma actual

El terrenpto de 1906 en Val paraiso, detona el poblami ento masivo de Vifia del
Mar. Si bien en aquella época, |la ciudad se consolida en torno al Valle del Estero
de Vifa del Mar, ya se encuentra en pleno desarrollo, el |loteo de |a Poblaci 6n
Vergara, consolidando un tenprano vector de crecimento hacia el Norte de | a Conuna.
El barrio de |a Poblaci én Vergara tiene su origen en | a Soci edad Urbani zadora que
Ileva el misno nonbre, fornmada en 1892, que pernite abordar |a construcci6n de |la
Aveni da Li bert ad.
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En 1910, la firma Inglesa "Pearce and Sons" se instala en el terreno hoy
conoci do conmp "Las Petrol eras" para extraer los bloques y el relleno destinados a | as
obras de anpliaci 6n del Puerto de Val paraiso. El uso de este sector, conp cantera,
configura espacial nente el sector, y deternmina el posterior poblamento obrero de
Barrio de Santa | nés. i

Haci a 1915, existen de manera planificada | os barrios de Al varez, Recreo,
Pobl aci 6n Vergara, Chorrillos, Mraflores Bajo y Santa Inés. Este Gltinp barrio es
el prinmer limte urbano del Fundo Naval y se origina de nmanera nmixta, en torno a
Loteo de Santa Inés, la Industria Gratry y |la poblaci 6n obrera "Britanica"
asociada a la cantera antes nmenci onada. El barrio de Santa I nés sustenta su
crecimento en el desarrollo industrial que se da entre el Norte del Estero y Las
Sal i nas, caracterizando el poblanm ento obrero del sector

La econonia de |la ciudad se basaba fuertenente en el desarrollo industrial y
por este notivo Vifia del Mar comienza a experimentar a partir de |la década de 1930
una fuerte inmgraci 6n de pobl aci én rural que es atraida por |as expectativas
| aboral es. La nueva demanda por vivienda, supera anplianente | os asentani entos

obreros localizados en Santa Inés y la parte baja de Forestal, |lo cual detona |la
expansi 6n de la ciudad hacia las cimas y nesetas tanto al Nor - Oriente conp hacia
el Sur.

De esta manera nacen |l os barrios de Achupallas, Santa Juliay Mraflores Alto
que, al originarse desde de | a urgencia social, carecen de | as adecuadas condi ci ones
de urbani zaci 6n, situaci 6n que hasta hoy ha condi ci onado su desarrollo.

En | a década de 1960, dentro de la |égica de integraci én internacional de
la época y a la vez, respondi endo a | a nueva expansi 6n urbana de Vifa del Mr, se
construye el Camino Internacional, que reenplaza a |la subida Quillota, conp conexi 6n
con |l os sectores del Nor - Oriente de la conmuna Esta via, separa al Fundo Naval, de
barrio de Santa I nés, consolidando su aislam ento urbano.

. En 1963 comienza a proyectarse el Barrio de Gonmez Carrefio, desde |a acci6n
pl ani fi cada del Estado, iniciandose en el afio 1963, con el traspaso de |os terrenos
a cargo de la Armada de Chile, a la Corporaci 6n de la Vivienda (CORVI 1953). Este
barri o, proyectado con principios nodernistas, inplica el desprendimento de un &rea
del predio original del Fundo, conformando el segundo l|inmite urbano consolidado que
colinda, por el Nor - Oriente con el Fundo Naval Las Sali nas.

Si bien el sector de Refiaca tiene origen fundaci onal desde 1912, acogi endo en
su val l e viviendas enpl azadas en predi os sobre los 5.000 n2, es a partir de 1960 que
este sector cobra relevancia urbana, al consolidar su destino turistico. La
di sponi bilidad de suelo del sector, conp |ocalizaci 6n para vivienda en extension
para | os sectores soci oeconénicos Altos de |a Cudad, permte en el afio 1979 e
asentami ento del Barrio de Jardin del Mar. Este barrio se origina en un
enprendimento innobiliario dirigido a la venta de lotes, ante |a consolidaci 6n de
| a expansi 6n urbana de Vifia del Mar, acaecida entre 1960 y 1970 y confina al Fundo
Naval por el Nor Poniente.

El barrio de Jardin del Mar proyectado en 1978, comienza a poblarse en |la
década de 1980, con viviendas de 2 pisos, asentadas en lotes de 500 y 300 n2. A
nmedi ados de | a década de 1990, el conjunto de |otes del barrio, dejados
estrat égi canmente por la innobiliaria con frente al nmar, comienzan a recibir
edificacién en altura, lo cual instala el prinmer conflicto vecinal, respecto de |os
propi etari os ubi cados en sitios al edafios que por su ubicaci én se |les bloquea |a
vista al mar.

3.- TENDENCI AS URBANAS EN LA ACTUALI DAD
3.1.- Tendencias Metropolitanas que Inpactan a Vifia del Mar y a Refaca.

El Gran Val paraiso se encuentra experinentando un canbio de ciclo en su
crecimento urbano. El crecimento en expansi 6n experinentado en | a década de 1990,
caracterizado por |la aparicion de grandes proyectos de | oteo en Concén, Quil pué,
Villa Alemana y Val paraiso, pierde ritno, para dar paso a un proceso de
contracci 6n, donde el crecimento que se concentra en los distritos céntricos de |la
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conur baci 6n. Este nuevo proceso se encuentra determ nado por el agotamiento de
suel o urbani zado frente al crecimento econdém co, el que supera anplianente |a

vel oci dad de generaci 6n de nueva infraestructura urbana. Lo anterior produce |la
congesti 6n de las principales vias de conectividad netropolitana y el aunento de

| os costes de transportes, |o que desencadena | a val orizaci én de | os barrios con
atributos de localizacion en conjunto con |la densificacion y verticalizacion de |la
oferta residencial del Gran Val parai so.

La topografia del Area Metropolitana de Val paraiso, bloquea |a generaci 6n de
nueva i nfraestructura urbana, |o cual conpacta |a oferta de suel o disponible para
edi ficar, generandose un increnento del coste de suelo, de nanera generalizada, que
tiene sus valores nmés altos en el Plan de Vifia del Mar y el Plan de Val paraiso
Cabe sefal ar que en este nuevo ciclo, incide de manera definitiva, la cercania de
Gran Santi ago, generada por el mejoramiento vial de ruta 68 y Cuesta La Dornida.
Estas vias dismnuyen |os tienpos de viaje, aunentando |a denanda por segunda
vivienda, las cual es profundi zan | a conpetencia por el acceso al suel o urbanizado,

i nfl uyendo enornenente en el proceso de densificacién

El canbio de ciclo de creci mento urbano, que experinenta el Gran Val parai so,
tiene su epicentro en la conuna de Vifia del Mar, ya que ésta se ubica es el espacio
central de |la Conurbaci 6n. El Precenso de vivienda del afio 2011 arroja para la
comuna, un total de 130.252 viviendas, experinmentando con crecimento de 30.633
vi vi endas, respecto del afio 2002, con una tasa de crecimento anual de un 3,42%

i ncrenment andose | a vel oci dad del crecimento residencial

Esta acel eraci 6n del crecimento residencial, en un territorio conuna
caracterizado por dificultades para urbanizar, incide en el aunento del costo de
suel o en todos | os barrios urbani zados, nasificandose la verticalizacion y la
densificaci 6n de su oferta residencial, |o cual ha conenzado a saturar |a capaci dad
urbana de | os diversos sectores

3.2.- Refiaca y Jardin del Mar, Bajo en el Contexto Metropolitano

La consolidaci 6n de Concén conb area residencial, a través de grandes
proyectos de loteo iniciados en | a década de | os noventa, genera un potente vector
de crecimento urbano del Gan Val paraiso, incidiendo ademas de nanera rel evante en
el escenario urbano de Refiaca, quedando este sector con una condici 6n nediterréanea
entre Vifia del Mar y el Rio Aconcagua.

La cercania geografica de Reflaca y Concén, |os hace conportarse conbp un
area soci al nrente honogénea, concentrando gran parte de | os segnentos aconodados de
Gran Val paraiso. Esta caracteristica socioeconéni ca genera |la atracci 6n de una
seri e de nuevos equi pam entos, que aparecen siguiendo | os despl azam entos de |a
pobl aci 6n con alta capaci dad de consunp, y la reciente densificaci 6n que presenta
el sector en su conjunto.

El despl azanmi ento de | os equi pam entos, que siguen a | 0os nuevos barrios
aconodados del Norte del Gran Val paraiso, incide tanbi én en |a generaci 6n de
nuevos enpl eos asoci ados a |l os servicios, 1o cual conplejiza el conportam ento de | os
flujos vehiculares en el sector. Esta situacion se verifica en la |Ilegada de un
conjunto de equi panm ent os educaci onal es, que adenas requi eren de grandes pafios, | o
que consolida |a tendencia de expul si 6n de col egi os hacia sectores rel ativanente
nuevos. Este fendéneno, induce una fuerte presién en Reflaca y Concdn por Vviajes
asoci ados a la escolaridad y estudi os superiores, lo que inpacta fuertenente |la
nmovi | i dad ur bana.

La trama urbana enpl azada en el delta del estero de Refiaca, se conporta cono el
area que regula los flujos que transitan entre Valparaiso y |la Meseta de Concén
por |l o cual, adicionalnmente dicho sector adquiere la caracteristica de "pel dafio"
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ur bano, configurandose un espacio articul ador, caracterizado por |os accidentes
geogr afi cos asoci ados a |la estrechez heredada del estero, y la pendiente, o cua
profundi za | a congesti 6n en | os despl azam ent os.

En este nuevo escenario es relevante indicar que |a explosi 6n de proyectos
resi denci al es en Refiaca y Jardin del Mar, supera fenéneno tradicional de |la
segunda vivienda. Esto ocurre por |la existencia de equi panm entos que han consol i dado
| a calidad urbana del sector, configurando un caracter definitivanente residencial
en los barrios de Reflaca y Conc6n; y |la presencia nasiva de estudi antes que
arriendan en el sector. Adicionalnente |la estacionalidad turistica de |a conuna ya
ha si do superada, extendi éndose de manera pernmanente |a poblaci 6n flotante asoci ada
al incremento de la influencia del Gran Santiago sobre el G an Val parai so.

La val ori zaci 6n de | os nuevos barrios altos en el norte del G an Val parai so,
contrasta con | a escasa infraestructura urbana del sector. Refiaca presenta un alto
déficit de vialidad respecto de otros barrios de |la conuna. En efecto, este sector
presenta un 17% de su superficie, destinado a bi enes nacional es de uso publico,
mentras que o norrmal en el resto de |a comuna es un 30% de su suel o, destinado a
vias y plazas. Esta condici 6n contrasta con las altas tasas de notorizaci 6n
exi stentes.

La falta de red vial, se verifica tanbién | a inexistencia de redes que pernitan
conectar el canmino del alto con el camino internacional, que son |las vias que han
conduci do el crecimento Norte del G an Val paraiso. Por esta razén, el barrio de
Jardin del Mar en conjunto con Gomez Carrefio, se ha transformado en el nico
corredor que conecta el borde costero con |los barrios del Nor - Oriente. Esto
increnentara | a denmanda de | ocalizaci 6n, saturando el sector, a la vez que se
nodi fi can | as "cabeceras" de |as quebradas, transfornmando | as condi ci ones anbi ental es
de | a cuenca del estero de Refiaca

El Prenval, aprobado, en abril de 2014, incorporé al area urbana de | a comuna,
I a antigua zona rural, existente en el centro de |a cuenca del Estero de Refiaca
aunment ando | a di sponi bilidad de suel o que caracteriza al sector. Si bien esta zona,
ti ene condici ones de edificaci6n supletorias y no cuenta con el enmentos de
ur bani zaci 6n, aunentara la presion hacia Jardin del Mar y Gonez Carr efio,
producto que estos barrios disponen de redes de urbani zaci 6n. Por |l o anterior, estos
2 barrios son el soporte del crecinmento de |la cuenca del Estero de Refiaca.

Los fenénenos descritos han generado | a transfornmaci 6n conpl eta de Refiaca
caracterizada por la alta denanda de | ocalizaci 6n residencial, que se produce en
formatos vertical es, contrastado por el déficit de vialidad. La saturaci 6n de este
sector, generada por el desarrollo inmobiliario sin infraestructura publica col oca
en riesgo los activos anbientales de |a conuna | ocalizados en dicho sector
exi stentes tanto en la cuenca del estero, comp en el sector de Fundo Naval | as
Salinas. En la figura n°l, se aprecian |os usos de suel o de Refiaca.

|
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Figura N° 1: Usos de Suelo de Refiaca.

Es inportante sefial ar que |as dinanicas de crecimento descritas, en conjunto
con las 259,5 ha de reserva de suelo con factibilidad urbana, con |a cual cuenta

Reflaca, hace que el barrio concentre una enornme denmanda para | ocalizaci 6n de nuevos
proyect os residenci al es.

En el caso del sistema conpuesto por los Barrios de Jardin del Mar y Gonmez
Carrefio, tiene su infraestructura urbana presionada, tanto por el Norte cono por el
Sur, en un total de 174,29 hectéareas de suelo con factibilidad. Estos se dividen en
29 hectareas activadas por el sector del Fundo Naval Las Salinas y 174 hectareas
por el Norte, incluyendo la faja al Norte de Gonez Carrefio. En la figura n° 2 se
aprecia situaci on de Jardin del Mar, frente a reservas de suelo que | o presionan

En caso que estos pafios se desarrollen, siguiendo | a tendencia observada, toda
la infraestructura urbana necesaria para el crecimento de estos sectores, sera
col ocada por el corredor barrial antes indicado
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Figura N® 2: En color rojo, reservas de suelo disponibles en torno a Refiaca
Bajo al afo 2011

Fuente: Tesis Magister D A PI Universidad de Chile Arguitecto Marcelo Ewiz Fernandez
4.- ANALI SIS URBANO DE LA ZONA V11-A Y SU AREA DE | NFLUENCI A

La Modificaci 6n al Plan Regul ador conunal, realizada en el Fundo Naval Las
Sal i nas, coloc6 en stock un total de 29 hectéareas al edafias a Jardin del Mar y la
Pobl aci 6n Al ej andro Navarrete, destinadas al uso residencial. Este nuevo suel o, se
suma a la oferta del corredor Jardin del Mar- Gonez Carrefio, quedando, por tanto,
expuesto a | os inpactos generados en |la concentraci én de crecinento innmobiliario
que hoy experinenta todo el sector de Refiaca

Tal conb se sefiala en el capitulo anterior, los atributos anbiental es de
area, sumados a las tendencias de crecinento del Norte del Gran Val paraiso en
conjunto con | a escasez generalizada de terrenos urbani zados, generan |a
concentraci 6n de gran parte del crecimento futuro de la industria innobiliaria en
torno a la vertiente norte y sur de Jardin del Mar. Esta concentraci 6n de nuevos
proyect os, denmanda nueva infraestructura urbana (vial, sanitaria y de aguas |l uvia)
por lo cual, |los nuevos desarrollos intentaran conectarse a |as urbani zaci ones
exi stentes.

Por esta razén, en virtud del escenario descrito, el municipio decide revisar
| as condi ci ones de edificaci 6n existentes en la zona V11- A, que es aquella que
presenta las alturas liberadas y que tiene mayores atri butos de | ocalizaci én
respecto del nercado residencial

4.1.- Area de Estudio.

El 4rea de estudio involucra un total de 45,9 hectareas e involucra |a parte
Norte del Fundo Naval y el sector Sur-Poniente del barrio de Jardin del Mar. Al
norte limta con Avenida Jardin del Mar; al sur limta con la Zona "M del Fundo
Naval ; al Poniente linita con Avenida Borgofio y al Oriente linmta con Avenida
Laurencia y su proyecci 6n Sur. Concretanente, esta area queda georreferenci ada por
| os puntos que describen el encuentro de coordenadas precisas. D chos puntos se
descri ben a conti nuaci on:

|
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Punto Tramo Coordenadas
No . Ne s -
Oidin Descripeion hides Descripeion Este-Oeste | Norte-Sur
Interseccidén de las
1 coordenadas Este-Oeste v 262.245.12 |6.384.002,16
Norte-Sur, indicadas.
Interseccidn de las Cormresponde a la linea
2 coordenadas Este-Oeste v| 1-2 | que une los puntos 1| 262.366.86 |6.348.683,97
Norte-Sur, indicadas. v 2
Interseccién de las Cormresponde a la linea
3 coordenadas Este-Oeste v| 2-3 | que une los puntos 2| 262.431,12 |6.348.666,41
MNorte-5ur, indicadas. v 3.
Interseccién de las Corresponde a la linea
4 coordenadas Este-Oeste v| 3-4 | que une los puntos 3| 262.536,07 |6.348 480,81
MNorte-5ur, indicadas. yvd.
Interseccidn de las Corresponde a la linea
5 coordenadas Este-Oeste v| 4-5 | que une los puntos 1| 262.726.09 | 6345844272
MNorte-5ur, indicadas. v 2.
Interseccidon de las Cotresponde a la linea
] coordenadas Este-Oeste v| 56 |que une los puntos 5| 262.691.98 | 6.348.273.48
MNorte-5Sur, indicadas. v 6.
Interseccion de las Corresponde a la linea
7 coordenadas Este-Oeste v| 6-7 |que une los puntos 6| 262.634.76 | 6.348.067,13
MNorte-5ur, indicadas. v 7.
Interseccion de las Comresponde a la linea
] coordenadas Este-Oeste v| 7-8 | que une los puntos 7| 262.376,36 | 6.347.780,42
Norte-5Sur, indicadas. v 8.
Interseccion de las Corresponde a la linea
9 coordenadas Este-Oeste v| 8-9 |que une los puntos 5| 262.279.40 | 6.347.830,83
MNorte-Sur, indicadas. v o
Interseccion de las Corresponde a la linea
10 |coordenadas Este-Oeste y| 9-10 | que une los puntos 9| 262,126,532 | 6.348.057 41
MNorte-5ur, indicadas. v 10
Interseccion de las Corresponde a la linea
11 |coordenadas Este-Oeste y| 10-11 | que une los puntos 10| 262,126,532 |6.348.336,89
Norte-Sur, indicadas. y11.
Corresponde a la linea
11-1 | gque uvne los puntos 11

Tabla Descripcicn poligone: Coordenadas en Base a Levantamiento Aerofotogrameétrico SAF Enerc
2008 /Restitucidn Digital Afio 2008/ Coordenadas WiGS 1984 UTM Zona 195

4.2.- Conformaci 6n Geo espaci al del Sector

El sector en donde se enplaza el Area de estudio, corresponde a |a meseta de
ori entaci 6n Nor-Poni ente, que remata el cordén de cerros originados al Sur Oiente
de la conuna, y que actuan conp el enento divisor entre |l a cuenca del estero de
Reflaca y el Fundo Naval Las Salinas. La neseta en cuestiodn, ternm na de nmanera
abrupta en el Borde Costero, generando un farelldn costero. La conposicién del
suel o obedece en su nayor parte a dunas, y presenta Optinmas condici ones de
asol eam ent o.

4.3.- Accesibilidad.

La accesibilidad del sector norte de |la conuna es captada por dos ejes, la via

|
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de borde costero, Av. Borgofio y el eje Variante Achupallas (Ruta 60CH - Carl os
| bafiez - F30), via MOP que conunica la intercomuna con el interior de la region
el area norte del pais y Argentina.

El eje de caréacter regional (ruta 60CH - Carlos |béafiez - F30) presenta un
estandar de via expresa, segregada del entorno, por |Io que no recoge |as demandas
i nternmedi as de areas conp Reflaca y Concén sur, enplazadas con accesos
transversales a |la via Expresa.

El area de estudio, Jardin del Mar, se localiza fuera del alcance de esta
ruta, de manera que su accesibilidad se sustenta basicanente en | a Aveni da Bor gofo
que corresponde a la via estructurante ubicada en el borde costero, dispuesta conp
via con anchos variables (10 a 25 nts.), de diferentes categorias segun el area
gue cubre (colectora - troncal y Servicio), lo cual afecta |la capacidad de la via
para absorber |la denanda a |la cual estéa sonetida

Segun | o antes nenci onado esta via satisface fundanental nente | a denanda de
accesi bilidad de toda el area de Reflaca y Concén, sector que concentra | as nas
altas tasas de notorizaci 6n del area netropolitana de Val paraiso, razén que
explica los altos indices de saturaci 6n que se pueden observar en distintos
peri odos, |os cual es se docunentan en | os estudi os de capacidad vial realizados a la
fecha.

Por las caracteristicas de cuenca del sector de Refiaca, se debe atravesar el
acci dente geografico "estero", a través de puentes que en este caso esta reducido
a 3 puntos de conexi 6n en sentido Norte-sur (Puente Av. Carrera Pinto - Puente Av.
Borgofio - Puente Los Canelos). Por tanto las vias laterales al estero (Av. Vicufa
Mackenna y Bal naceda) son fundanental es para recoger y canalizar los flujos oriente -
poni ente conectando con el Flujo Norte- Sur (Av. Borgofio).

Por tanto, nos encontranps con un area de |la ciudad (Refiaca) que por su
configuracion y localizaci én presenta altos indices de congestion, o que en gran
parte se debe a su escasa conectividad y accesibilidad, asociado a un creciniento
bastante alto en el sector norte al edafio a Concén, este problena se replica en sus
barrios, conp es el caso de Jardin del Mar

4.3.1.- Sector Jardin del Mar.

El sector en analisis cuenta con una red vial local y de servicio que pernmte
el despl azam ento vehicular tanto de vehicul os de | oconoci én col ectiva conpo de
vehicul os particul ares para acceder a | as areas residenciales. En la figura n°® 3
se aprecian | os nodos que conectan a Jardin del Mar con el resto de |la conuna.
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Figura N° 3: Nodos de conexidn del Sector de Jardin del Mar.

La vialidad que estructura la red vial de Jardin del Mar queda definida por el
anillo confornmado por la Avenida Jardin del Mar, Eklonia y Avenida Los Sargazos.
Tant o Aveni da Jardin del Mar, conp Los Zargazos son vias que enfrentan |a
pendi ente, conectando |as terrazas definidas por las calles que siguen |as cotas,
tomando en al gunos tranos el perfil de vias cornisas, que perniten |la contenplaci én
de I a ci udad.

Jardin del Mar presenta tres accesos que |o conectan con |a ciudad, estos son
Avda. Jardin del Mar, que enpalma con el Borde Costero, Anibal Pinto que conecta
per pendi cul ar a Av. Vicufia Mackenna, en el interior de Reflaca y call e Antofagasta,
gque conecta Eklonia, con Almrante Navarrete. Tanto Anibal Pinto, conp Antofagasta
tiene el caréacter de vialidad estructurante en el Plan Regul ador Comunal vigente.

Producto que el origen del barrio de Jardin del Mar es un enprendi m ento
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inmobiliario de fines de | os afios 70, época en que |as perspectivas de creciniento
del sector estaban Iimtadas a | a consolidaci én del propio |oteo, |as conexi ones con
|l as vias existentes en dicha época son las msmas de hace 35 afios, |lo cual en la
actual i dad aparece conp superado por |la presién de | os sectores al edafios.

Al identificar los trazados de la ruta de ingreso y salida del area de Jardin
del Mar, considerando que el principal origen o destino de la mayoria de los flujos
se generan en el sector, podenps encontrar practicanente solo una ruta con una pista
de acceso/salida. A continuaci 6n se nuestran diferenci adanente |as rutas de ingreso
y salida del area

Figura N° 4: Accesos v Salidas del Sector de Jardin del Mar

| Ruta hacia el Centro de la Comuna Ruta desde el Centro de la Comuna

Identificando | os puntos criticos se aprecia que tanto para el ingreso conp
para la salida de Jardin del Mar se accede sin prioridad y a través de una sol a
pista de circulacioén. Un punto critico en ruta hacia el centro de la conuna es |la
sal i da desde el cruce bajo nivel de Av. Borgofio / Av. Jardin del Mar

Para el acceso/salida del sector oriental de Jardin del Mar se presenta una
ruta secundari a que ocupa Vi cufla Mackenna cono punto de conexi 6n hacia el poniente
/| oriente o conb zona de canbio de direccion hacia el Norte por nedio de |os
Puentes. El enpal ne de calle Anibal Pinto con Vicufia Mackenna es un punto critico
de una pista de circulaci 6n que pierde prioridad por |a existencia de una sefia
Par e.

Estas vias paralelas al Estero de Reflaca pernmiten conectar con la Av. lgnacio
Carrera Pinto que es la intersecci 6n senafori zada que permte acceder al circuito de
borde. Por otra parte para la ruta de ingreso al Sector de Jardin del Mar ocurre en
un punto al costado de Av. Borgofio por una pista de circulacion a |la cual se
ingresa |librenente.

En sintesis, |a escasa conectividad de Jardin del Mar, que esta reducida a un
acceso directo desde o hacia el barrio, respecto de la via estructurante mas
cercana (Av. Borgofio), reduce drasticanente |as posibilidades de desarrollo de
sector.

4.3.2.- Concl usiones.
Dado | o explicado en | os puntos precedentes se puede concluir que el sector de
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Refiaca adol ece de |a conectividad y accesibilidad requeridas para soportar el
crecimento que esta ocurriendo tanto en Reflaca norte conp en el sector de Bosque
de Montemar en | a conuna de Concoén

La sobrecarga del sistema vial existente en Refiaca tiene efectos indeseados en
toda la red estructurante de Vifia del Mar, repercutiendo directamente en |a calidad
de vida de los habitantes. En particular tanto Refiaca conp el barrio de Jardin de
Mar tienen un problema sinmilar por la falta de alternativas para acceder a la red
vial mayor, |as cual es deberian ser coherentes con |l a nagnitud de |os barrios.

El acceso/salida de Jardin del Mar en la actualidad es a través de |la Av.
Bor gofio, para dirigirse al sur de |la comuna, conp acceso/salida secundaria se
utiliza la red de vias | ocal es del sector de Gonez Carrefio. Hacia el norte se
presentan 3 alternativas (Av. Borgofio - Av. Gaston Hanel - Av. Eluchans), sin
enbargo conp se explicd en los parrafos anteriores |a cuenca de Reflaca es |a que
no tiene una buena conexi 6n con el resto de |a conuna.

De esta forma | o que se vaticina en el corto plazo es que | os niveles de
saturaci 6n de Av. Borgofio sigan incrementéandose, mentras no se naterialicen |as
vias previstas en los IPT (netropolitano y local), Libertad norte, P3 y via
paral ela al estero de Refiaca - A orias Navales, |o cual reduce |las posibilidades de
desarrollo innobiliario de gran escala en el sector de Refiaca, debi éndose iniciar
acciones para dotar de nuevas vias y ajustar |os indicadores para equilibrar e
si st ema.

Producto que el desarrollo planteado en | os terrenos del Fundo Naval Las
Salinas, no tiene |la obligaci6n de materializar |os trazados vial es que sustentaron
al instrunento hoy en nodificaci én, se visualiza que |os inpactos generados por |os
enprendi mi entos innobiliarios que se localicen en |la zona V11-A, deberéan ser
absor bi dos por la trama circundante, trasladandose al vecindario |os efectos
negativos del increnento de |os viajes.

4.4,- Andlisis de Poblacion y Vivienda de |os Barrios Colindantes.

Producto que el sector Norte del Fundo Naval, que alberga |a Zona V11-A deslinda

4.4.1.- Analisis Denpgrafico.

Encontrandose Jardin del Mar incluido en una sola Unidad Vecinal (124), la que
sienpre ha sido considerada dentro del Sector de Refiaca Bajo (Sector 12) no es
posi bl e desagregarl a para conpararla con el resto de la ciudad. No obstante | o

anterior, en |los cuadros siguientes, se exponen |as variaci ones denograficas del
sector en el periodo intercensal 1992-2002.
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Cuadro N° 1: Vanacion de Incidencia en la Poblacion Comunal de Jardin del Mar

Area de Estimacion Incidencia Incidencia
Poblacion Comunal Poblacion Comunal
19492 2002
Jardin del Mar (124) 4.622 1.6 6.360 2,2
Viiia del Mar 285454 100,0 280,931 100,0

Cuadro N° 2: Indice de cambio estructural de los residentes

Unidad Vecinal Poblacién Poblacidin IndiceCambio
Censo 1992 Censo 2002 Estructural de
Residentes
Jardin del Mar (124) 4.622 6,300 15,8
Viiia del Mar 285,454 286,931 03

Cuadro N° 3: Densidad Poblacional de Jardin del Mar

Area de Estimacion Poblacion Superficie Ocupada Diensidad
2002 {Ha) Poblacion / Ha
2002
Jardin del Mar (124) 6.360 1194 53,3
Viiia del Mar 186.931 4.706 61.0

Fuente: Censos de Poblacion v Viviendas 1992 v 2002 / Datos elaboracion propia a través
de REDATAM +.

El analisis denografico denmuestra que Jardin del Mar, siguiendo |a tendencia
del periodo inter censal 1992-2002, aunenta en |a década de 1990, su tamafio
denogr afico, confornme a |a dinam ca urbana experi nentada por Refiaca, que se
consolida conb un barrio que capta | os sectores soci oecondm cos nedios-altos y altos
que emigran del Plan de Vifia del Mar, por |as situaciones descritas anteriornmente.
Esto queda graficado en el indice de canbio estructural de residentes, que es nuy
superior al del pronedio conmunal. Esto se puede explicar en la proliferaci 6n de
condom ni os y edificacion en altura que aparece en un segundo nonento en Jardin de
Mar .

4.4.2.- Analisis Usos de Suelo y Alturas.

El analisis de los Usos de suelo permite visualizar que Jardin del Mr se
encuentra orientado integranente a | os usos residencial es, con equi pam ent os
punt ual es, que son el supernercado en calle Antofagasta y la dinica Jardin de
Mar, en el limte con Gonez Carrefio. Los catastros de Altura develan |la
predoni nanci a de viviendas unifaniliares, en su mayoria, aisladas, cuya cantidad de
pisos fluctla entre 1 y 3 pisos, detectandose al gunos sectores en donde ha
apareci do edificacion en altura y condoni nios. Las zonas en donde exi ste mayor
concentraci 6n de edificacién en altura, sobre 6 pisos son en prinmer térmno, el
sector ubicado entre Avenida Jardin del Mar, y calle Talasia. En segundo | ugar
aparece el sector conprendi do en Avenida LOs Sargazos y Calle Suluria. Estos sectores
conparten el hecho de haber poseido disponibilidad de grandes pafios y encontrarse
cercanos al Borde Costero o al centro de Refaca.

Cabe sefal ar que | os periodos que fueron originando a |os distintos sectores
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de Jardin del Mar, pertenecen a distintos nonmentos historicos. Mentras |la vivienda
uni fam liar aparece en la prinera mtad de | a década de 1980, rel aci onadndose a
origen y caracter original del barrio, la edificacién en altura, que aparece 10
afios mas tarde tiene que ver con el instante en que Jardin del Mar ya es un barrio
consol idado y su val or de suel o habia canbi ado, vol vi éndose mas conpetitivo e

nmer cado i nmobi liario.

Consi derando que el sector de Jardin del Mar se ver& inpactado por |a apertura
urbana del Fundo Naval Las Salinas, en el area conprendi da desde | a Avenida Jardin
del Mar hacia el Sur, se ha elaborado un catastro individualizando cada manzana. A
conti nuaci 6n se exponen | os resultados de dicho catastro.

A.- Manzana 1, entre calles Talasia y Rodi nenia
El Unico uso existente es el residencial, predom nando |as viviendas de 2
pi sos, detectandose dentro de esta categoria una vivienda con 3 pisos. El pronedio
de tanmafio predial de la vivienda unifaniliar es de 453 n2 y la prinera construccio6n
esta registrada en el afio 1984. Exi sten dos predi os que al bergan edificaci én en
al tura, superior a 6 pisos.
B.- Manzana 2, entre calles Rodinenia y Petal onia
El Unico uso existente es el residencial, predom nando |as viviendas de 2
pi sos, detectandose dentro de esta categoria una vivienda con 3 pisos. El pronedio
de tanmmfio predial de los sitios que acogen vivienda unifamliar es de 490 n2 y la
primera construcci 6n esta registrada en el afio 1982. Existen dos predi os que
al bergan edificaci6n en altura, superior a 6 pisos.
C.- Manzana 3, entre calles Petalonia y Liagora
El Unico uso existente es el residencial, predom nando |as viviendas de 2
pi sos. El pronedi o de tanmfio predial de los sitios que acogen vivienda unifamliar
es de 483 n2 y la prinera construcci 6n esta registrada en el afio 1983. Exi sten dos
predi os que al bergan edificaci én en altura, superior a 6 pisos.
D.- Manzana 4, entre calles Liagora y Laurencia
El Unico uso existente es el residencial y la altura de la vivienda
unifamliar varia entre 1 y 3 pisos. El pronedio de tamafio predial de los sitios
que acogen vivienda unifaniliar es de 634 n2 y la prinera construcci6n estéa
regi strada en el afo 1983. Existen tres predios que al bergan edificaci én en altura,
superior a 6 pisos.

4.5.- Condiciones de Edificacién existentes en el Sector Norte del Fundo Naval

Tal conb se afirma en el capitulo uno, |la nodificacién al Plan Regul ador
Comunal "Fundo Naval Las Salinas" incorpora al costado Sur de Jardin del Mar y un
conjunto de nuevas zonas de caracter residencial que son |la V11A, V11B, V11Cy la
Zona E10, de caracter mixto, al costado Sur de | a Poblaci én Al mrante Navarrete,
| as cual es se visualizan en la figura n® 5.

Los Usos de suelo, en las zonas V11A, V11B y V11C son de caréacter
preferentenente residencial, con equipanientos coherentes con el caréacter
resi dencial. La Zona E10, apunta a un caréacter nixto, incorporando junto al uso
residencial, la posibilidad de | ocalizar supernercados. Pese a esta posibilidad de
edificar equipanmiento, la innmobiliaria que adquiri 6 el pafio en | a zona E10, se
encuentra desarrol |l ando un proyecto de edificaci6n en altura, asociado al nercado de
vivi endas de Jardin del Mar
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Figura N° 5: Zonificacian Modificacion PRC FN.L.S

Respecto a | as condici ones de edificaci 6n propuesta, estas intentan honol ogar
la fisononia barrial existente en Jardin del Mar. De esta manera, |la zona V11A, se
orienta a la edificacion en altura, mentras que |las zonas V11B y V11C, permten
edificaci 6n en baja altura. A continuaci6n se exponen |as condiciones en |la
si guiente tabla.

Cuadro N® 4: Condiciones de Edificacion de la Zona V11-A

Superficie Densidad Ocupacian
ZONA Predial Minima [ Bruta de Suelo | Constructibilidad | Agrupamiento Altura
V11-A 2000 800 Hab-Ha 0,3 2 Aislado Sin limite
V11-B 400 300 Hab-Ha 0.5 0,8 Aislado v Pareado |8 metros
V11-C 2000 650 Hab-Ha 0.3 1 Aislado 12 Metros
5.- RIESGOS

Tal conp se describe en |os capitulos anteriores, el fundo Naval se encuentra
i nmerso en un area fuertenente demandada por | os desarrollos innmobiliarios, con
ner cados obj eti vos conpuestos por segnentos altos, en un area geograficanente
conpleja, lo que contrasta con el déficit de infraestructura urbana.

El escenario descrito, se caracteriza por la dificultad para urbani zar, y por
tanto, por |a necesidad de |os desarrolladores innobiliarios de aunentar |a
i ntensi dad de uso de | os barrios, pafios y piezas que ya cuentan con servicios
ur banos, increnentando al maxino la "eficiencia de infraestructura disponible", Io
cual se traduce en proyectos que tienden a increnentar |la densidad y alturas, |o cua
a su vez aunenta el nunero de estacionan entos en el subsuel o.

Esta condici 6n pernmite visualizar |a aparicién de inpactos urbanos y
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anbi ental es, toda vez que la red de infraestructura urbana exi stente debera soportar
una sobredemanda por | os nuevos suel os activados. En conjunto con el increnmento de |la
demanda, | os nuevos proyectos ejercen canbi os anbientales conp |o son |as

al teraci ones de | as propi edades del suelo (inperneabilizaci 6n) hasta ahora no
ocupado.

Tanbi én se ha consi derado el borde poniente del area de estudio que presenta
fuertes pendientes y una quebrada que pueden generar situaciones de riesgo.

5.1.- Analisis de las Aguas Lluvia en el Sector.

Por 1o anterior, se encarg6 un anélisis del efecto de |la inperneabilizacién
del suel o, respecto de | a urbani zaci 6n del sector, sin |a adecuada provision de
i nfraestructura.

El estudio se entrega en el Anexo 3 del expediente que aconpafia | a presente
menoria, y fue el aborado por profesionales de |a SECPLA de |a Minicipalidad de Vifa
del Mar, baséandose en el "Plan Maestro de Evacuaci 6n y Drenaj e de Aguas Lluvias de
Gran Vifa del Mar" (MOP, 2001).

El inforne concluye que tras |a urbanizaci 6n de |a zona V11-A, |os caudal es de
escorrentia aunentarian en tres veces su valor, y entrega |las siguientes
reconendaci ones:

a) Cual quier intervenci 6on urbanistica al sector involucrado debe
necesari anente considerar un estudi o detallado de captaci 6n, conducci 6n y
evacuaci 6n de aguas |luvia generadas por |a inplenmentaci 6n de nuevas obras.

b) Adenmés del disefo de |as obras propianente tal, |la selecciodn de |as obras
deben ser | as mhs adecuadas en funci on de | as condiciones del lugar, y su uso en la
nueva ur bani zaci 6n

c) Para el caso de nuevos |loteos u otras edificaci ones cuya evacuaci 6n de aguas
I luvia no posea col ector existente o aun no se haya materializado el colector de
aguas |luvia del Plan Maestro, se debe efectuar un estudio de aguas |luvia que
denmuestre que es factible técnica y econdm canente | a dotaci 6n de sistema de aguas
Iluvia, el que debe ser aprobado por |la Direcci6n de Qoras Hidraulicas de
M nisterio de Qoras Piblicas.

d) En relaci 6n a obras nuevas de evacuaci 6n de aguas |l uvia, que intervengan
la red primaria exi stente (cauce, canal o colector), el responsable debera presentar
un proyecto a la Direcci6n de Cbras Hi draulicas del MOP para su aprobaci 6n. En e
caso de | as redes secundarias, debera presentar el proyecto al MNVU-SERVIU, o0 a
organi sno conpetente de acuerdo a | o que se sefala en | a | egislacién vigente.

e) Elaborar un plan de control de erosiones y socavan entos de suel os en el
sector a intervenir considerando tanbi én |as eventual es nodificaciones a |os
terrenos al edafios, esto radica principal mente en concretar progranmas de forestacion
y recuperaci 6n de |l a capa vegetal en |os tal udes.

f) Las Qbras de Captaci 6n, Conducci 6n y Evacuaci 6n de aguas |l uvi a deben
consi derar |las futuras urbani zaci ones ubi cadas aguas arriba, pues cual quier
i ntervenci 6n en esos lugares podria eventual mente descargar su escorrentia
superficial en | as obras ubicadas aguas abajo y asi aunentar el caudal que podria o
no ser evacuado por |as obras inicialmente consideradas.

5.2.- Riesgo Natural Por Renoci 6n en Masa.

Estas areas se definen segun el articulo 2.1.17 de la OQUC y se basan en el
Est udi o Fundado de Ri esgos del Prenval (2013). El tema del riesgo por renoci 6n en
masa esta anplianente revisado en dicho estudio, y |las areas de riesgo definidas en
el Prenval por este notivo, se denoninan Area de Riesgo Natural por Pendientes. Para
el PRC se denonminaran Areas de Riesgo Natural por Renoci 6n en Masa

El Estudi o Fundado de Ri esgos indica que el factor condicionante de | a renoci6n
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en masa es |la pendi ente, seflal ando que sobre los 20° (44,5% se presentan
"movi m entos en nmasa y reptaci 6n". Se sefial a ademas conp factores condici onantes
pasi vos a | a exposicion solar norte y la presencia de agua (quebradas).

Con un criterio conservador, el Prenval fija que | as | aderas de pendi entes sobre
40% seran gravadas conmo area de riesgo. Junto con éstas, el Prenval tanbién grava
| as quebradas comb Area de Ri esgo Natural por Pendientes. El Estudi o Fundado de
Ri esgos del Premval sefial a que se entiende por quebrada el fondo m sno del cauce
natural y las |aderas adyacentes que quedan incluidas en fajas a delimtar con una
di stancia nedida a cada | ado de | os respectivos bordes del curso de escurrimento de
aguas. Para |l a deterninacion de las franjas de restriccién en | os casos de
guebradas consi dera conb ancho nini nb dos situaci ones:

A). Cuando en anbas | aderas |as pendientes sean inferiores al 40 %en su

desarrollo natural y establecido conpb corte vertical, la distancia de |la faja de
restricci 6n sera de 50 mdesde el eje del flujo en anbas | aderas, segun se
gréafica:

Figura N° 6: Esguema de pendientes

S0 m

! 100

B). Cuando | a pendiente de | as | aderas sea superior al 40% nedi dos en corte
vertical, se tomara el punto de canbio de pendiente de >40% a <40% para nedir 50 m
de faja de restriccion, que sera sunada al area de nmayor pendiente, para
est abl ecer el espacio de restriccidn. Se uniran |os puntos de quiebre y se
est abl ecera una franja de 50 mde ancho de restriccion paralela a ésta, seglun se
grafica:

Figura N° 7: Esquema de pendientes
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Para | a definicion de |as Areas de Riesgo por Renoci6n en Masa en el Plan
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Regul ador Conunal, entonces, se consideraran |las altas pendientes, |as quebradas y
| a exposicioén solar norte. En todo caso se definiréa sienpre conp area de riesgo
| os terrenos con pendientes superiores al 40% vy |as quebradas.

Para | a construcci én en el area de riesgo, se requerira de acuerdo a lo
establecido en el Art. 2.1.17 de la Odenanza CGeneral de Urbanisnmo y Construcciones
"...que se aconpafie a la respectiva solicitud de perm so de edificaci é6n un estudio
fundado, el aborado por profesional especialista y aprobado por el organisno
conpetente, que determ ne |as acciones que deberan ejecutarse para su utilizacién
incluida |l a Eval uaci 6n de | npacto Ambi ental correspondiente conforne a la Ley 19.300
sobre Bases General es del Medi o Anbi ente, cuando corresponda. Este tipo de proyectos
podran recibirse parcial o totalnente en |Ia nedida que se hubieren ejecutado |as
acci ones indicadas en el referido estudio. En estas areas, el plan regul ador
establ ecerd las normas urbanisticas aplicables a | os proyectos una vez que cunpl an
con |l os requisitos establ ecidos en este inciso".

Respecto a | os organi snos conpetentes, correspondera sienpre |a aprobaci 6n de
Sernageonin, y en el caso de quebradas con escorrentia permanente se necesitara la
aprobaci 6n adicional de |a DGA, conp se indica en el Estudio Fundado de Ri esgos de
Premval (2013) y en el inforne | R-04-23 "Geologia para el Odenamiento Territoria
de | a Regi 6n de Val parai so" de Sernageonin (2004).

5.3.- Area de Riesgo Natural por renocién en masa "Borde Subida Jardin del
Mar " .

Estos terrenos corresponden a una franja de altas pendi entes y una quebrada, que
corresponden a |l a zona de influencia del area determ nada en el poligono de
post ergaci 6n de permnisos para |la zona V11A (D. O 27 de novienbre de 2014).

El 4rea estd limtada por la Av. Borgofio por el Este y por |la nmeseta de
Fundo Naval por el Qeste. Por el Norte el limte corresponde a |a proyecci 6n de
Halinmeda y el edificio de |a Parroquia de Refiaca, mientras por el sur limta con la
confluencia de |la via proyectada C 35.13 con Av. Borgofio, conp se nuestra en fa
figura n° 8.

Por otro lado, la figura n® 9, grafica |as pendientes del sector, nostrando |as
al tas pendi entes del borde sobre Av. Borgofio y | a subida Jardin del Mar. Junto con
lo anterior se destaca |a presencia de una quebrada de altas pendientes que Ilega a
I a confluencia de |las vias antes sefial adas.

Ref rendando I o anterior el Anexo 3 entrega un inforne de eval uaci én
hi drol 6gi ca sobre | a cuenca del sector en estudio, sefial ando el aumento del cauda
de escorrentia en | a quebrada al urbanizarse la cuenca. Sin |las obras de
encauzani ento de aguas |luvia, aumentard el riesgo de eventos de aludes sobre la Av.
Borgofio y el acceso a Jardin del WMar.
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Figura N° 8: Proposicién de Area de Riesgo por remocién en masa
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6.- PLAN PROPUESTO

6.1.- Enfoques Para |la Presente Actualizacion de la Zona V11-A
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Tal conb se ha nmenci onado en capitul os anteriores, el escenario urbano descrito
en el presente docunento, permite visualizar una fuerte demanda por |os
desarrol l adores innobiliarios en el corredor conpuesto por |os barrios de Gonez
Carrefio y Jardin del Mar

Este corredor presenta terrenos disponibles tanto al Sur, conp en el sector
Norte. En particular, la presente nodificacion se enfoca en | as zonas activadas en
el Fundo Naval Las Salinas, las cuales se caracterizan por un alto potencial de
| ocal i zaci 6n y atributos urbanos atractores de plusvalia, pero que no cuentan con
i nfraestructura urbana que sustente el desarrollo pernitido por |la zonificaci én hoy
vi gent e.

La inexistencia de infraestructura urbana en el sector, inplica la
utilizaci on de | as redes di sponibles en Jardin del Mar. Por otro |ado, el
desarroll o de proyectos, sin el adecuado soporte urbano, presenta el problema de
prescindir de |as obras de conducci 6n y/ o absorci 6n de aguas || uvia.

Producto que el nercado objetivo de esta area, se caracteriza por altas tasas
de notorizaci 6n, |la tendencia a desarrollar estaci onam entos subterraneos inplica
una mayor inperneabilizaci 6n del suelo, notivo por el cual |as cuencas existentes a
sur de la zona WI1-A veran increnmentar el caudal

Los atributos de vista de | a neseta en donde se enplaza |la zona V11-A, haran
privilegiar proyectos en altura, lo cual a su vez profundiza |la tendencia a fusionar
pafios, para |lograr mayores alturas, |o cual expande |as &areas que se
i mpermeabilizan y dism nuye | as posibilidades de | ograr nmanzanas mas perneabl es, en
térm nos de circul aci 6n

La i nperneabilizaci 6n del suelo, inpacta directanente |las cuencas C-91 y
BC-4, aunentando el caudal, lo cual a su vez tiene efectos en |la renoci 6n en nasa en
| as areas con pendi entes que evacuan hacia el borde costero. Los eventos de
renoci 6n en estas areas, conproneten |a seguridad de Aveni da Borgofio y | a Subida
Jardin del MNar.

6.2.- Propuesta Normativa.

Los fendénenos anteriornmente nenci onados deben abordarse nedi ante una
actualizacién a la nodificaci6n al Plan Regul ador "Fundo Naval Las Salinas", en
especial en la zona V11-A |a que por su localizacién y condiciones de edificaci6n
se verd edificada con vel ocidad. Por esto se propone | o siguiente:

Limtar la altura pernitida, para evitar |la tendencia a fusionar grandes
pr edi os.

Di sminuir densidades, para disnminuir |la carga sobre el territorio.

Col ocar un area de riesgo que obligue a materializar obras de infraestructura
antes de edificar el sector, la cual se |levanta de acuerdo a | as di sposiciones del
articulo 2.1.17 de |l a Ordenanza General de Urbani snb y Construcci ones

La nueva normativa para |l a zona V11-A, queda expuesta propuesta en el siguiente

cuadro
ZONAVII -A
Condicién de Edificacion | Aprobada Afio 2011 Propuesta
Altura Sin Limite 5 Pisos v 15 Metros
Densidad 800 Habitantes por | 600 Habitantes por
Hectarea Hectarea
Constructibilidad 20 1.0

B.- Ordenanza Local
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Modi ficase el Plan Regul ador Conunal de Vifda del Mar, puesto en vigencia por
el DA N° 10.949 de 2002, de la llustre Minicipalidad de VifAa del Mar, en la form
gue se indica en los articul os siguientes:

1°. - Agréguese a la nenoria del Plan Regul ador Conunal, a continuaci 6n de
anexo 6, correspondiente a la Menoria Explicativa de |la Mdificacion al PRC Sector
Santa Inés, el anexo 7 correspondiente a |la Menoria Explicativa de | a Mdificacio6n
al PRC "Actualizaci 6n Zona V11-A del Fundo Naval Las Salinas"

2°,. - Modifiquese |a Ordenanza del Plan Regul ador Conunal, respecto del sector
"Fundo Naval Las Salinas", en |l os siguientes aspectos:

| .- Agréguese a continuacion del Articulo 14.7 el siguiente nuneral
14.8 AREAS DE RI ESGO NATURAL POR REMOCI ON EN MASA

En el area urbana de la conmuna, en virtud del articulo 2.1.17 de la OGUC, se
reconocen |l as siguientes areas de riesgo natural por renpbci 6n en nasa.

I'l.- Agréguese a continuaci 6n del Articulo 14.8 el siguiente nuneral:
14.8.1 AREA DE RI ESGO NATURAL "BORDE DE SUBI DA A JARDI N DEL MAR'

El area esta limtada por la Av. Borgofio por el Ceste y por |la neseta de
Fundo Naval por el Este. Por el Norte el Iimte corresponde a |la proyecci 6n de
Halineda y el edificio de |a Parroquia de Refiaca, mentras por el sur limta con la
confluencia de |la via proyectada C 35.13 con Av. Borgofo.

Los estudi os fundados que aconpafien | as solicitudes de perm sos de
construcci 6n, segin el articulo 2.1.17 de la OGUC deberéan ser el aborados por un
prof esional especialista y requeriréan |a aprobaci 6n de | os organi snbs conpet entes.

El Area de Riesgo en cuestion, se grafica en el plano MPRG-FNLS/ 04, quedando
inscrita en | a poligonal cerrada entre los puntos A-B-CDE-F-G HI|-A de acuerdo a
| as sigui entes coordenadas:
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Punto Tramo Coordenadas

Descripeion Descripeion Este-Oeste | Norte-Sur

Interseccion de las
A coordenadas Ezte-Oeste 262,213,533 | 6.348.713,00
v Norte-Suy, indicadas.

Interseccion de las
B coordenadas Este-Oeste | A-B
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

262.264.86 | 6.348.619.06
¢que une los puatos Ay B. g g

Interseccion de las
C coordenadas Este-Oeste | B-C
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

. | 262,198 98 | 6.348.285.84
ue vne los puntos B y C.

Interseccion de las
D coordenadas Este-Oeste | C-D
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

262.356,93 | 6.348.136.56
que vne los puntes C vy D. ) )

Interseccion de las
E coordenadas Este-Oeste | D-E
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

262.076.86 | 6.348.034.24
cue vne los puntos D v E.

Interseccion de las
F coordenadas Este-Oeste | E-F
v Norte-Sur, indicadas.

Corresponde a la linea

262.011.39 | 6.348.029.74
gque une los puntos E v F.

Interseccion de las
G coordenadas Este-Oeste | F-G
v Norte-Sut, indicadas.

Corresponde a la linea

26212581 | 6.348.192.77
que une los puates F v G. g ?

Interseccion de las
H coordenadas Este-Oeste | G-H
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

262.166,07 | 6.348.705.19
cue une los puntos Gy H. 2 :

Interseccion de las
I coordenadas Este-Oeste | H-I
v Norte-Suy, indicadas.

Corresponde a la linea

26217751 | 6348691
que une los puntos He L a

Interseccion de las
coordenadas Este-Oeste | I-A
v Norte-Suy, indicadas.

Cormresponde a la linea
que une los puntos Iy AL

Coordenadas UTM WGS 84 19 Sur

[11.- Modifiquese en el articulo 17 "Nornmas de usos de suel o, condiciones de
subdivision y edificacion" , la zona V11-A de la Mdificaci6n al Plan Regul ador
Conunal "Fundo Naval Las Salinas" en el sentido de sustituir |os siguientes textos:

"Altura Maxi ma: Se aplicara | o definido por |a Ordenanza General de
Ur bani sno y Construcci ones" por "Altura Maxi na: 15 netros, con un nmaxi nb de 5
pi sos.
. "Coeficiente maxi mo de constructibilidad: 2" por "Coeficiente naxi nb de
constructibilidad: 1,0"
"Densi dad Bruta Maxima : 800 habitantes por hectarea" por "Densidad bruta
maxi ma: 600 habitantes por hectarea"

Il. Remitase el proyecto de nodificacién del P.R C a la Secretaria Regional
nisterial de Vivienda y Urbani snb Regi 6n de Val paraiso en cunplimento al Art.
2.1.11 de la Ordenanza General de Urbani snmo y Construcci ones.
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I11. Notifiquese el presente decreto por el Secretario Miunicipal a la Dreccio6n de
Qoras Municipales y renitase copia al Departanento de Asesoria Urbana.

IV. Publiquese por la Direcciodn de Conunicaciones, en el Diario Cicial, de
conform dad al DFL N° 458/ 1975.

V. Pasen | os antecedentes al Departanmento de Asesoria Urbana, para la

continuaci 6n del tramte legal previsto en la Ley y Ordenanza General de Urbani snp

y Construcci ones.

Noti f i quese, anétese, conuniquese y archivese.- Pablo Staig Araujo, Al calde

(S).- Patricia Gonzal ez Paez, Secretario Minicipal (S).
Lo que comunico a Ud. para su conocimento y fines.- Saluda a Ud., Secretario.
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