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PROMULGA MODI FI CACI ON AL PLAN REGULADOR COVUNAL "SECTOR CUENCA LI MONARES"

Vi ia del Mar, 8 de mayo de 2014.- Esta Al caldia decretdo hoy | o que sigue

NOom 4.128.- Vistos: Estos antecedentes; |os decretos alcaldicios N
10. 949/ 2002, 5.085/2013, 6.706/2013 y 767/2014; el oficio ordinario N 1.968/2013
del Secretario Regional Mnisterial de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val parai so;
el Acuerdo del Concejo Muinici pal adoptado en Sesi6n Ordinaria de 16 de enero de
2014; el oficio ordinario N 15/2014 de |a sefiora Presidenta del Concejo Minici pal
el menorando N° 9/2014 de Jefe de Oficina de Partes; el Certificado del Secretario
Muni ci pal (S) de fecha 29 de enero de 2014; l|las Actas de Prinera y Segunda Audi enci a
Publica del Arquitecto Encargado del Proyecto de fechas 22 de octubre y 29 de
novi enbre de 2013; el Acuerdo del Concejo Minicipal adoptado en Sesi6n Ordinaria de
3 de octubre de 2013; el oficio ordinario N° 316/2013 de |la Presidenta del Concejo
Muni ci pal ; la copia del Resunen del Proyecto Mdificaci 6n al Pl an Regul ador Conuna
"Sector Cuenca Linpnares"; las cartas del Director del Departanento de Asesoria
Urbana de folios 084 a 132; las Actas de |a Secretario Minicipal de fecha 28 de
octubre y 20 de dicienbre de 2013; la carta del Gerente de Planificaci 6n y Estudios
de Esval S. A de fecha 24 de octubre de 2013; |a Menoria Explicativa Mdificacién
PRC de Vifa del Mar Sector Cuenca Linonares; el certificado de |a Secretario
Muni ci pal de 18 de marzo de 2014; la copia N° 1 del expediente corregido confornme a
oficio N° 769/2014 Serenmi M nvu Regi 6n de Val parai so, Mdificacion al PRC de
Vi fia del Mar "Sector Cuenca Linpnares"”; el oficio ordinario N° 769/2014 de
Secretario Regional Mnisterial (S) de Vivienda y Urbani sno Regi 6n de Val parai so;
el oficio ordinario N° 183/2014 de | a sefiora Al caldesa de la Ilustre Minicipalidad
de Vifna del Mar; el oficio ordinario N° 1.120/2014 del Secretari o Regiona
M nisterial de Vivienda y Urbani smo Regi 6n de Val paraiso; el nmenorando N° 72/2014
del Director del Departamento de Asesoria Urbana; |a providencia del Adm nistrador
Muni ci pal de 28 de abril de 2014; el ingreso Secretaria abogado N° 976/2014; lo
di spuesto en el DFL 458/ 1975 Mnvu y en el Art. 2.1.11 del DS N° 47/1992, Mnvu y
los Arts. 56, 63 y 65 de la ley N° 18. 695,

Decr et o:

I. Promil gase |l a Modificaci6n al Plan Regul ador Comunal de Vifia del Mar D. A
N° 10.949/2002, "Sector Cuenca Linonares", el que consta de Planos del Departanento
de Asesoria Urbana Nos MP.R C.S.C. L./01, Anexo 2, Anexo 3, de septienbre de 2013, y
P.CA N 4MP.RCS.CL EPR/O02/ 01 de marzo de 2014, conteni dos en expediente
del presente decreto y en Menoria Explicativa y Ordenanza, |as que se transcriben a
cont i nuaci on:

i NDI CE

A. Menoria Explicativa Mdificacién al PRC de Vifia del Mar "Sector Cuenca
Li nonar es”
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A. Menoria Explicativa Mdificacion al PRC de Vifa del Mar
"Sector Cuenca Linobnares"

1 | NTRODUCCI ON

1.1 Marco Nornmativo

La Ilustre Minicipalidad de Vifia del Mar, en concordancia con |a Ley Ceneral de
Ur bani sno y Construcci ones, a través del Departanento de Asesoria Urbana, ha
el aborado el estudi o denom nado Modificaci 6n al Plan Regul ador Comunal " Sector
Laderas de Linonares”

En este contexto, se ha considerado definir los alcances y el anbito de acci 6n
dentro del cual se desarrolla |a presente Mddificacion, en virtud de | os canbios
normati vos que afectan a los instrunmentos de planificacioén territorial, en especia
en lo referente a |a Eval uaci 6n Anbiental Estratégica (EAE). En efecto, a partir de
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I as nodificaciones a la ley 19.300, introducidas por la ley 20.417, se establece la
i ncor poraci 6n de consi deraci ones anbi ental es del desarrollo sustentable a |os

i nstrunentos de planificacié6n, asi conp a | as nodificaci ones sustancial es a dichos
i nstrument os.

Ademéds, |as nodificaciones sustanciales al Plan se definen segln | o expresado
en el punto 5.6 de la DDU 247, indicando que se entenderan conp tales, cuando se
increnente |a densidad, el coeficiente de constructibilidad y/o la altura sobre |os
paranetros definidos en el Art. 2.1.13 de la OGUC, se incorporen o nodifique en
zonas del Plan territorios destinados a infraestructura y/o activi dades productivas;
se pernmita el destino de viviendas en |as zonas previ anente nenci onadas.

En el sentido de lo anterior, el presente proyecto normativo no busca aunentar
| os paranetros nenci onados; por el contrario, se orienta a la dismnucién de |as
condi ci ones de edificacion y usos de suelo en un sector de la Zona V7, al establ ecer
Zonas urbanas de nmenores indices y restricci6n de determ nados usos. Por otra
parte, el Plan no actla sobre territorios destinados a |la infraestructura y/o
activi dades productivas. De tal forma, esta Modificaci 6n no constituye una
nmodi fi caci 6n sustancial y, por ende, no se encuentra afecta al procediniento
di sefiado para tales casos. No obstante, se considera de mayor relevancia la
i ncorporaci 6n de las variables anbientales y una vision de tipo sistémca en |la
el aboraci 6n de una propuesta de desarroll o sustentable, en concordancia con |os
| i neam ent os actual es planteados por |las nodificaciones a la |ley de bases del nedio
anbiente. El analisis detallado del tena se presenta en el Anexo 1 "Pertinencia de
Ingreso al Sistena de Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica"

1.2 Contexto Urbano

En confornmidad a diversas dinam cas de desarrollo que afectan a la ciudad y sus
barrios, la aparicién de nuevas centralidades, el aunento de |as denmandas por
i nstal aci 6n de equi pamento y el uso cada vez mas intensivo del suelo urbano, entre
otras, conducen a |la necesidad de revisar la normativa y zonificaci 6n establ eci da
por el PRC vigente, en sectores especificos, en los cuales se concentra |a presion
de estos fendnenos y se pone en riesgo el equilibrio urbano de barrios o sectores
consol i dados.

En forma parecida a | os fundanentos que dieron origen a |a Mdificacion
"Laderas de Mraflores Bajo", efectuada en el afio 2008, |a situaci 6n del barrio
Li nonares tiene diversas simlitudes en cuanto a |a probl enatica urbana que se
configura. Al misnop tienpo, este sistena de cuencas y | aderas donde se enplazan | as
areas pobl adas de Li nobnares se encuentra rodeado de otros sectores pobl aci onal es que
conparten |l as m smas condi ci ones norfol 6gi cas y anbi ent al es.

De tal forma, se trata de una de | as areas de cuencas natural es mas extensa de
| a ciudad, donde diversos barrios participan para configurar esta extensi 6n de
suel os, que se integran con un paisaje conin y una diversidad de barrios, desde el
Estero Marga- Marga, hasta sectores altos de Mraflores y Villa Dulce.

Esta conformaci 6n natural sobre la cual se ha venido desarrollando el tejido
urbano, por una parte se traduce en condiciones de gran fragilidad anbiental y
social, al msno tienpo que ofrece |a oportuni dad de pl antear un nodel o de ci udad
mas adecuado a | as caracteristicas Unicas que identifican a nuestra ciudad, conp
son | os el enentos norfol 6gi cos y paisajisticos, establ eciendo una mayor
i ntegraci 6n espaci al, para beneficio de | a cohesion de |os barrios y de la calidad
de vida de | as personas.

En efecto, las fuertes pendientes que dan lugar a esta cuenca, con escurrimento
per manent e de aguas, ofrecen tanbi én condiciones de fragilidad para todo el entorno,
conp es el riesgo por efecto de inundaci 6n, erosi6n y renoci 6n en masa, sunmado a
conportam ento sisnmico de estos terrenos

Se plantea el desafio de equilibrar el desarrollo de |os sectores o barrios de
| a ciudad, reconociendo |as tendencias y dinam cas soci o-econoémicas, a |la vez que
se mantiene el cuidado y preservaci 6n de |os val ores que son significativos para la
ciudad y forman parte de la identidad |ocal. El estudio detallado de | os el enentos
naturales y |las areas urbani zadas pernitira reconocer en nejor fornma |os atributos
que deben ser cautel ados, asi conp | as situaci ones que requieren ser nodificadas o
nmej or adas.
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El sector Linonares, al igual que |as poblaciones de Villa Dulce y sectores
colindantes de Mraflores, corresponde a sectores de nedi ana anti giedad, bien
asentados y con un buen nivel de urbanizaci én; sin enbargo, hoy dia es necesaria la
revisi6n de | as condici ones urbanisticas que establece el PRC, con el objetivo de
orientar el desarrollo futuro de los barrios hacia un nodel o de nmayor sustentabilidad
y habitabilidad en areas que se encuentran fuertenente afectadas a | a posibilidad de
ri esgos anbientales y requieren de tipologias de asentam ento e integracion
di ferentes, para una mayor consolidaci 6n del capital anbiental, socio-cultural y
econém co de |los barrios y sus habitantes.

2 DI AGNGSTI CO

En confornmidad a | os estudios ya realizados para | a nodificaci6n al PRC
"Laderas de Mraflores", y a la evaluacion de los factores y dinam cas que afectan
el area de |la cuenca Sector Linbnares, ha sido posible reconocer |a situacion
urbana del sector y |los fendénenos que |a afectan, segln se describe a
conti nuaci 6n:

2.1. La ciudad entendida conp un gran sistena nultifuncional, que a su vez
contiene a otros sistemas que se conjugan de una forma precisa y conpleja, da lugar a
una di versi dad de situaciones, |ligadas a conflictos especificos, conp a
oportuni dades y propodsitos definidos. En este sentido, |la conplejidad de |a ciudad
puede verse reflejada o acentuada en un deterni nado sector, presentando vari ados
fendémenos y particul ari dades que deben ser estudi ados para su debi da conprensi én y
correcci on.

En especial, |os procesos de urbanizaci 6n y di nam cas de centralidad que
afectan el desarrollo actual de la comuna de Vifa del Mar, debido a su insercioén en
un area netropolitana, determ nan altas denmandas por consunp de suel os dot ados de
accesibilidad y centralidad, afectando el equilibrio de |os barrios consolidados, |a
capaci dad de las redes viales, cono tanbi én |a afectaci 6n del nedio anbiente y e
pai saj e.

La eval uaci 6n oportuna de | as tendencias y situaciones debiera orientar sobre
| a necesidad, caracteristicas generales e intensidad de una actualizacién o
nodi fi caci 6n al PRC. El nejorami ento de ciertas condiciones o atributos, el apoyo de
pot enci al i dades, |la orientaci 6n haci a determ nados | ogros o nodel os, pueden ser
significativos en el sentido de entregar sefal es sobre el tipo de ciudad que
guerenos configurar, tanto para | os agentes rel evantes cono para quienes viven |la
ciudad en forma cotidi ana.

2.2. La vigencia de un Plan Regul ador se ve contrastada con | as diversas
situaci ones, tendencias y problemas que se hacen presentes, asi conop tanbién |as
oport uni dades o posi bili dades que se enpi ezan a visionar en conform dad a
det er mi nados canbi os que experinenta |a ciudad.

La evol uci 6n de la ciudad es un proceso continuo, capaz de sobrepasar e
ambito técnico normati vo sujeto a tienpos admi nistrativos y procesos de
aprobaci 6n, lo que significa que a nmenudo el instrumento de planificaci 6n puede
quedar retrasado respecto a las dinamcas y requerimentos que surgen en relacién a
distintos anbitos de la "vida" y funcionam ento de |as areas urbanas. Esta
evol uci 6n de la ciudad tiene relaci én tanbi én con | os canbios sociales y
cultural es que se experinmentan a nivel local y global, afectando |la idea de ciudad
que se requiere formular.

En el caso de |l os estudios para revision de sectores especificos como el que
se busca realizar, se debe sefial ar que son pl enanente pertinentes para efectos de
constituir |los antecedentes basicos y préacticos para una posterior actualizaci 6n
del PRC. La posibilidad de contar con experiencias reales y eval uabl es, hacen posible
gue nodi ficaci ones mas anplias del instrumento tengan un nivel de proxinidad con |as
probl eméti cas urbanas y con | as personas y sus necesi dades.

Asi es conp |los estudios y nodificaciones al PRC mas acotadas nos pernmiten
reconocer el territorio y precisar un nodelo de barrio que finalnmente va a fornmar
parte de un conjunto nmayor, aunque se siga reconoci endo conp una uni dad de
caracteristicas propias y Unicas.
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2.3. Continuidad de | os estudios del PRC. El area de estudi o que se propone
abordar tiene por objeto hacerse cargo de la revision de la ciudad y |os barri os,
segun | o sefial ado en | os parrafos anteriores, pero tanbi én cunple con el objetivo
de dar continuidad al estudio realizado en relacién a |a Mdificacio6n al PRC
"Laderas de Mraflores Bajo", realizado en el afo 2008, dadas |as caracteristicas,
atributos y enplazaniento simlar que presenta di cha area.

Por otra parte, lo realizado en la anterior Mdificaci6n al PRC del 2002
constituye un antecedente inportante en cuanto a nmetodol ogia de estudio, la
identificaci é6n de problenmas y variables, asi conb el haber realizado una precisioén
de una Zona conp es V7, que se extiende indistintamente a través de una gran
extensi 6n de |la conuna, situaci 6n que desde nuestro parecer debe ser revisada, ya
que la configuraci 6n del tejido urbano es variado, respondi endo a situaci ones de
relieve del suelo, redes viales, tipologias de edificacion, conformaci én soci al
etc., que pueden requerir de condiciones especificas para responder en nejor forma a
una realidad determ nada

2.4. De esta formm, conp concepto urbanistico, ademés de | as situaciones
contingentes que puedan estar presentes, nos parece pertinente y del nayor interés
realizar el estudio del sector, segun se identifica en |os puntos siguientes, dado
que estructural nente |la situaci 6n de estudi o obedece a un area de borde de | a Zona
V7, en su encuentro o deslinde con el area del plan de la ciudad, que es el sector
de mayor consolidacion y centralidad de |a ciudad. Por tanto, representa el
encuentro de las areas céntricas consol i dadas con bol sones de caracter periférico
y natural. A la vez, se puede decir que conceptual nente se trata de |a busqueda de
un nodel o de desarroll o que sea capaz de reconocer el territorio natural, que
responda positivanente a crear la integraci6on del territorio, manteniendo |os
atributos naturales y pronovi endo | a cohesi 6n soci al

2.5. Caracteristicas detonantes. En conformdad a | o expresado, a continuaci 6n
se revisan |las caracteristicas especificas que determinan esta iniciativa:

El sector Linonares de Vifia del Mar inserto en una conformaci 6n de |aderas y
guebr adas, que se ubica al oriente y adyacente a Mraflores Bajo, se encuentra
limtado en su lado sur por la Av. 1 Norte y canino troncal, mientras que hacia el
oriente y norte se extiende un sistema natural de suel os con fuerte pendiente que
colinda con las areas pobladas de Villa Dulce (oriente) y Mraflores Alto (norte).

El &area urbani zada de este sector, denom nada "Linonares", corresponde a un
sector residencial antiguo de |a ciudad, que cuenta con un conjunto de casas y de
edificios de 5 pisos. Se trata de un area residencial bien configurada con
caracteristicas de barrio y accesibilidad restringida a una sola salida desde Av. 1
Norte. El barrio de Linonares se ubica en |a parte baja de una subcuenca del estero
de Vifia del Mar, que se abre hacia el Norte. Esta subcuenca abarca una superficie de
190 hectareas, e incluye tanbién |los barrios de Villa Dulce. Actual nente el suelo
natural aun representa el 50% de |a cuenca, estando |as &areas planas o de nenor
pendi ente casi total nente ocupadas. Las probabl es urbani zaci ones nuevas deber an
ocupar | as | aderas de pendi entes pronunci adas, con | os consigui entes probl enmas de
urbani zaci 6n y construcci 6n en situaci ones sinilares que |la ciudad ha
experi nment ado, especial nente cuando se trata de edificios en altura.

La orientaci6n del barrio y la estrecha salida de |a cuenca hacia el suroeste
entrega una nal a condi ci 6n de sol eam ento que puede verse afectada con |la
construcci 6n de torres de gran altura. Si a estos factores se |les suma | as
dificiles condiciones de topografia, se puede configurar un escenario conplejo de
anegam entos y renoci 6n en masa de dificil control

El barrio Linonares tiene caracteristicas sinmlares al sector Los Abetos de
M raflores Bajo, donde se siguié un patron de asentanmi ento coherente con | as areas
de baja pendiente o planas, constituyéndose cono linite el pie de |os cerros
circundantes. Al igual que en Mraflores, se registra una red hidrica bastante
extensa, que finalnmente concurre sobre el area plana, actual mente urbanizada. Estas
caracteristicas plantean necesarianente |la posibilidad de riesgos anbi ental es
asoci ados al escurrinmento de aguas |luvia, erosio6n y renoci6n en nasa, etc.

Por otra parte, existen atributos urbanos que |le otorgan gran atractivi dad
i nnobiliaria al sector, conb es el nivel de centralidad, proximdad a vias de
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acceso, ademas de el ementos paisajisticos, en un barrio urbani zado; sin enbargo
estas cual i dades se ven contrastadas con la fragilidad anbiental y de orden urbano a
cual se expone el area. En efecto, de acuerdo a la normativa vigente y al Plan

Regul ador Corunal , es posible desarrollar proyectos de gran inpacto en el sector
dada |l a estructura predial existente que ofrece grandes |otes de suel os naturales
sobre |l as | aderas y quebradas.

Segun se ha conprobado en situaci ones anteriores, |la transformaci 6n de |os
suel os para el desarroll o de proyectos de envergadura ofrece diversas situaci ones de
riesgo en relacion a la estabilidad de | os suelos y | as inundaci ones sobre |os
sectores nmas antiguos. A la vez se producen fricciones en |la funcionalidad de |os
barrios, debido al inpacto de la vialidad, junto a factores anbi ental es, cono el
ruido, el sol eam ento, afectaci 6n de especi es nativas protegidas, etc.

. A partir de la experiencia recogida en |a Mdificaci6on al PRC en sector de
| aderas de Mraflores Bajo y | os estudios realizados para su confecci 6n, fue posible
reconocer una diversidad de situaci ones que no fueron debi danente abordadas por |a
Zoni fi caci 6n del PRC aprobado en 2002, y que dieron lugar a | a necesidad de
establ ecer una nueva zonificaci 6n para ese sector

En efecto, el PRC estableci 6 para gran parte de la ciudad en | os sectores altos
y no céntricos, correspondientes a areas de nenor grado de consolidaci 6n urbana,

I a Zonificaci 6n V7, que buscaba fonmentar el desarrollo econdénico asoci ado a
predio, |la densificacién y |la generaci 6n de equi pan ento de gran diversi dad.

Por otra parte, observando | a zonificaci 6n establ ecida en el PRC, es posible
verificar que el instrunmento reconocié |la presencia y efectos urbanos de esta
subcuenca, al asumr la zonificacién EE-2 para toda la parte alta de |la cuenca
est abl eci endo un area protegi da de gran extension (26 Ha); sin enbargo, la
continui dad de este sistema norfol 6gico, hacia las |aderas inferiores y encuentro
con |l a cuenca del Estero Marga-Marga, no fue debi danente recogi da por el PRC al
formular la Zona V7 en esos terrenos.

Es necesario estudiar |as condiciones de accesibilidad del sector, ya que
carece de la integracion a la red vial local, contando con una calle de acceso que,
dadas | as condiciones de relieve del suelo, no tiene conexi 6n hacia otras vias de
sectores altos. Esta deficiencia supone un desequilibrio en relacién a |la actua
zoni ficaci 6n. Esta situaci 6n de encuentro entre areas de valor natural y de
ri esgos anbientales y |as pobl aci ones consol i dadas que habitan en su perinetro, es
donde se centra la teméatica del presente estudio, siendo una situaci6n estructura
gue requi ere ser nejorada

2.6. Concl usi 6n:

El area de estudio representa un desajuste de | o planeado en el actual PRC, en
| a cual una Zona V7 que se estableci 6 para dar cobertura a una extensi 6n anplia de
la conmuna, con |la intencién de inpulsar el desarrollo de nuevos sectores, se
encuentra en forma i nmedi ata con sectores céntricos residencial es consol i dados,
ademas de areas natural es que han venido a asumir un rol de centralidad dentro de
| a dindmica del gran Val paraiso, todo | o cual configura un nuevo escenario para
esta zona. La condici én de centralidad, hoy dia, se traduce en presion por |la
gesti 6on de enprendi mi entos de gran escala y alta densidad en sectores carentes de
| as condi ci ones urbanas necesarias, no obstante la norna o zonificaci 6n que |os
rige.

Desde otra perspectiva, tanbién es posible enunciar que |a definicién de una
Zona V7, orientada a sectores que pueden sufrir fuertes nivel es de urbani zaci 6n e
i ntensidad en el uso del suelo, para disponerse sobre suel os sumanente fragiles
anmbi ent al mrente, adenmas del valor natural, ofrece necesarianente el enentos de
fricciéon, dado que |a Zona nenci onada no ofrece | a posibilidad de un desarrollo
coherente con |a preservaci 6n del patrinonio anbiental y paisajistico contenido en
esta area. En ese sentido, entendiendo que los criterios nedi oanbi ental es son de
i ncorporaci 6n relativanente reciente al anbito de Ila Planificaci 6n U bana
Naci onal , |a el aboraci 6n del PRC aprobado en el afio 2002 carece de una orientaci on
basada en principios anbientales. Mas aun si se considera que dicho instrunmento se
origina en estudi os que datan de 1994, época en |la cual aln no se aprobaba |la Ley
de Bases del Medio Anbiente y | os conceptos anbi ental es se encontraban nenos
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di fundi dos que en | a actualidad.

Por lo tanto, el sector constituye un territorio intermedio entre | o que
caracteriza a un area céntrica, dotada de atributos urbanos y sectores nenos
arrai gados con carenci a de obras de urbani zaci 6n y accesi bilidad, pudi endo
consi derarse un area o bolsén sin consolidar de sectores residencial es de baja
densi dad, ademds de extensas areas de caréacter natural, que se enplazan
nmedi t err aneanent e.

De acuerdo a lo anterior, se requiere la revisién de | as actual es condi ci ones
de esta area de encuentro o costura urbana, con el objeto de dar continuidad a
estudio de la Mdificacién "Laderas de Mrafl ores Bajo" y cautelar el desarrollo
equilibrado y sostenible de | os barrios de |a ciudad, para beneficio del capita
econom co, social y anbiental de Vifa del Mar

3. ANTECEDENTES

El estudio de |la Modificaci6on al Plan Regul ador sefal ado precedentenente tiene
conmo i nsuno | os siguientes docunentos que han sido recopilados y se entienden cono
parte del marco legal de | a nodificaci é6n propuesta:

a.- Plan Regul ador Comuna

Se trata del Plan Regul ador de |a comuna de Vifa del Mar publicado en el Diario
Oicial con fecha 13 de dicienbre de 2002, segun D.A. N 10.949, el cual Refornula
el Plan Regul ador, DS 329/80 M nvu.

b.- Plan Interconunal de Val paraiso

Este Plan se encuentra vigente desde el afio 1965 y tiene validez para |la
vi al i dad expresa interconunal, por o que fornma parte de | os antecedentes
consul t ados.

No obstante, actual mente ha sido refornul ado por el denoninado Prenval, el cua
se encuentra en vias de aprobaci 6n, razén por la cual ha sido incorporado conp
ant ecedent e basi co.

c.- Planos de Loteo sector Linonares

Pl ano Pobl aci 6n "Los Linmonares" del afio 1955, construida por Corvi.
Pl ano Pobl aci 6n "El Linmonar-1" del afio 1951
Loteo DFL2 "La Uni 6n", aprobado por resoluci én N° 581, de 1988, y
nodi fi cada por resoluci 6n N° 110, de 1991
d.- Planos de Loteo de Pobl aci ones col i ndant es
. Pobl aci 6n Pedro de Val divi a
Pobl aci 6n Villa Dulce Norte, 1966
Pobl aci 6n Villa Dul ce Ampliaci 6n

. Poblacion Villa Dulce Crav

e.- Plan Maestro Aguas Lluvia

f.- Estudio Sismico de Ceonorfol ogia de Vifia del Mar

4. OBJETI VOS PLANTEADOS

Para | a el aboraci 6n de esta Mdificaci 6n se han pl anteado di versos objetivos,
que se relacionan con el anbito econém co, social, anbiental y con la
Pl ani fi caci 6n urbana en general. Entendi endo que el desarrollo y evolucidn de |la
ciudad no sol o dependen de | a normativa establ ecida en un proyecto de
Pl ani ficaci 6n, | os objetivos planteados podran ser conpl enentados con |l a gestion
del territorio, las inversiones en infraestructura, equipamnm ento, con progranmas
deportivos, sociales, etc. A continuaci6n se presentan | os objetivos propuestos,
segln la dinension o tematica a la cual se orientan
4.1.- Anbito de la Planificaci 6n urbana
Integracion territorial
Definir | as nuevas condiciones de edificacién y usos de suelo en el éarea de la
Mbdi fi caci 6n, reconoci endo | os sistenmas urbanos y natural es para su ngjor
i ntegraci 6n y desarroll o.
Mbdel o coherente con territorio
Est abl ecer condi ci ones de edificaci 6n coherentes con |l as caracteristicas
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natural es y anbi ental es del sistena de |aderas y cuencas de Linbnares y su entorno

O orgar |as condici ones adecuadas para el funcionamento y desarrollo sostenible
de la ciudad y sus barrios, bajo una vision sistémca, que permta proyectar e
crecimento y |las tendencias futuras.

Escal a de barrio y capaci dad de carga

Considerar la situaci 6n de barrio m xto residencial, con caracteristicas de
central i dad, pero tanbién con restricciones de accesibilidad y areas de fuertes
pendi entes, en relacion a la fornulaci 6n de | os usos de suelo y activi dades
permtidas.

4.2.- Dinmensi6on Anbienta

Protecci 6n del Patrinonio Natura

Val ori zar y cautelar el patrinonio natural del sector, doténdolo de
accesi bilidad para el uso de |la comruni dad.

Reconocer el territorio desde una perspectiva nedi oanbi ental, establ eci endo
areas de valor y de protecci 6n que permtan cautelar el capital nedioanbiental
ademas de poner en valor dicho territorio.

Cautelar las caracteristicas natural es del sector y sus quebradas, evitar la
al teraci 6n/intervenci 6n excesiva del relieve. Asociar espacio publico a |las areas
verdes y/o elenentos naturales (E .: Mradores/Plazas en areas dotadas de vistas).

I dentidad de | os barrios y paisaje.

Regul ar y cautelar |as tipol ogias de urbanizaci 6n, evitando | as intervenciones
que afectan fuertenente a | os suel os erosionando y nodificando sustantivanente e
caracter de las |aderas y quebradas.

Areas de riesgo

Determ nar | as condi ci ones o zonas urbanas adecuadas a | os suel os de | aderas y
pendi entes con riesgo de desplazam ento o renopci 6n en nmasa, junto con una normativa
especifica que las regule.

Est abl ecer areas de restriccién y/o protecci én, por tratarse de areas de
ri esgo para | os asentani entos hunanos conforne a | o establecido en |a normativa
vigente, si |los estudios anbientales [ o recomn endan

Precisar | os diversos cursos de agua por nedi o de un plano anexo, para su debido
conocimento y aplicacion de restricciones establ ecidas en el PRC vigente.

4.3.- Dinmensién socia

I ntegraci 6n social y espaci al

Est abl ecer | as bases para crear areas urbanas bien integradas en | os aspectos
anmbi ent al es, de dotaci 6n de equi pamiento y servicios, calidad de la infraestructura
y desarroll o de | os espaci os publicos.

Buscar el desarrollo de un barrio nixto, bien alinentado por |os espaci os de uso
publico, la integraci 6n de areas habitacionales y el disefio de areas de parque
"usabl es" y accesibl es. Condiciones de edificaci 6n acordes con criterios
anmbi ent al es.

Cohesi 6n soci a

Favorecer la integraci 6n del Barrio Linonares y su entorno en el anbito
espacial y social, al nejorar las condiciones y servicios en general. (Cohesién
soci al )

Cener aci 6n Espaci o Publico/ Accesi bilidad, Conecti vi dad/ Condi ci ones
edi fi caci on noder adas. i

"Espaci os flexibles", que acogen diversas actividades (ver Magister UWM Areas
Verdes, Pablo Rodriguez D.)

Cal i dad de vida

Pronover el equilibrio entre la funcién residencial del barrio y el desarrollo
de equi pam entos y servicios de caréacter conplenentario, que favorezcan |la calidad
de vida del sector.

4. 4. - Dinmensi 6n econémni ca

Desarrol |l o sustentabl e

Favorecer el desarrollo sustentable de los barrios y econonias |ocal es,
cui dando | a escala barrial y capacidad de carga del sector para fonentar |as
rel aci ones vecinales y con su entorno.

5. ESTUDI O URBANI STI CO Y MEDI OAMBI ENTAL
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5.1 Consi deraci ones general es

Vigencia y enfoque de | os Pl anes Regul adores Conunal es

En térm nos general es, se considera que |os PRC tienen un tienpo de validez de
entre 10 y 15 afios conp maxi no, dadas | as diversas dinamicas de la ciudad y | os
canbi os que | a afectan.

La vigencia de un Plan Regul ador se ve contrastada con |as diversas situaciones,
tendenci as y probl enas que se hacen presentes, asi conp tanbi én | as oportuni dades o
posi bi |l i dades que se enpiezan a visionar en conforni dad a determnm nados canbi os que
experinmenta | a ciudad.

La evoluci én de la ciudad es un proceso continuo y conplejo, capaz de
sobrepasar el anmbito técnico normativo sujeto a tienpos adm nistrativos y procesos
de aprobaci 6n, o que significa que a nenudo el instrumento de planificaci 6n puede
guedar atrdas respecto a las dinamcas y requerinientos que surgen en relacion a
distintos anbitos de la "vida" y funcionam ento de | as areas urbanas.

Los canbi os sociocul tural es que se producen a nivel local, asi conp |as
tendenci as determ nadas por una cultura gl obal, establecen nuevos paradi gnmas, que se
integran al nodel o de desarroll o para responder a una estructura social y a un
conjunto de sistenmas que conponen el funcionam ento de |a ciudad.

En este anbito, es posible sefal ar que hoy dia existen canbi os fundanental es
respecto a cono se concibe la planificaci6n urbana, tanto en Chile conp en el
mundo. Se plantea en fornma creciente la inportancia de |la participaci 6n ciudadana e
i ntegraci 6n de | a conunidad en | os procesos de Pl anificacioén; asimsnp, nuy |igado
a la participaci 6n de |as personas, en los ultinmps afios ha surgi do una conci enci a
y reconocimento de la inportancia del nmedio anbiente en aspectos de la calidad de
vida y habitabilidad. En general, existe una vision nas centrada en | as personas y
| os el enentos que afectan |as condiciones del habitar, o que apunta a una vision
mas si st énica

5.2 Metodol ogia aplicada

Di agnéstico inicial y objetivos

En primer térmno, se define el area de influencia donde se el aboraréa el
proyecto de planificaci 6n urbana y anbiental. Junto a la definicién del area de
estudi o, se plantea un diagndstico basico de |las principal es problematicas que
afectan el area, posibles de identificar al inicio del estudio. Este priner
di agnéstico constituye el fundanento inicial para abordar el proyecto y plantear e
foco y los objetivos que se busca al canzar. Tanto el diagnéstico cono | os objetivos
podr an ser precisados y enriquecidos en conform dad al avance de |l os estudios y
conprensi 6n de | os fenénenos presentes en |la configuraci on de |a situacion
ur bana.

Levant am ent o de i nf or maci 6n

Posterior a los |lineam entos descritos, |a netodologia de andlisis se conpone
de una fase de levantam ento de la infornmaci 6n rel evante, para efectos de conocer |a
si tuaci 6n act ual

Entre las principales tareas, se incluye el de trabajo de canpo, trabajo
pl ani métrico, recoleccién de informaci 6n y |l a detecci 6n de | as diversas fuentes
aportantes; tanbi én se considera la realizacién de entrevistas y consultas a la
comuni dad y a expertos. El conjunto de antecedentes sera el insunb para |la
construcci 6n de planinmetria, parametros e indicadores asociados.

Estudio de factibilidad para anpliar o dotar de agua potable y alcantarillado

En conformidad al diagnéstico inicial y objetivos, se determ nd | a necesidad
de corregir una situacion de tipo estructural en |la Zonificaci 6n del sector
ent endi endo que se requeria dismnuir |as condiciones urbanisticas contenpl adas por
el PRC vigente. En confornidad a este criterio adoptado, |a presente nodificacién
consi dera mantener | os escenarios del estudio de factibilidad de A Potable y
Al cantarillado que contiene el PRC en relaci 6n al crecimento proyectado,
utilizéandose el msno estudio, conforme a | o sefial ado en el Articulo 2.1.11. de la
LGUCy en la DDU N0 227/3.2.2., el cual se encuentra en docunento Anexo de |la
Menoria del PRC vigente.

Est udi o de capaci dad vi al

En confornidad a | as nuevas condi ci ones urbanisticas propuestas en el sector y
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a lo establecido en la circular DDU N° 227 M nvu, respecto a |a necesidad de

reali zar Estudi os de Capacidad Vial, en el Anexo 5 "Evaluaci 6n de |a Capacidad Vial"
se realiza un analisis de la vialidad de | os barrios del sector y la justificacion
técnica, en la cual se explica por qué no corresponde a este proyecto efectuar un
Est udi o de Capaci dad Vi al

Anal i sis urbano y anbienta

El conjunto de antecedentes, construcci 6n de planos y bases de datos se
sistematiza en torno a las areas tematicas principales, conb es |la dinensioén
nedi oanbi ental, socio econémico, |las redes viales, |la evolucio6n de |os barri os,
etc., para conponer un estudio integral sobre el area y |las problenmaticas
pl ant eadas. El estudi o debe cautel ar al canzar | os objetivos propuestos en fornma
equilibrada, para permitir que efectivanente se pueda pronover el desarrollo
sost eni bl e del sector, sin crear situaciones de deterioro del patrinonio de |la
comuni dad y | a soci edad en general

Propuesta del proyecto nornativo

El andlisis urbano junto al entendiniento de | as funciones de la ciudad y |as
di ndm cas que afectan tanto a |os barrios cono al sistema urbano mayor, entregan |as
herram entas necesarias para establ ecer una idea normativa conceptual, para plasmar
una intenci 6n nornmativa en el territorio estudiado. Este concepto de norma nos
permite plantear la nejor alternativa para dar cunplinmento a | as netas planteadas, y
est abl ecer un nodel o de barri o que genere beneficios a toda |a conunidad, con fuerte
i ntegraci 6n en | os aspectos social es, anbiental es y econéni cos.

5.3 Definicidn de criterios

A continuaci 6n se presentan los criterios que han sido incorporados a |la
el aboraci 6n del estudio y por lo tanto son parte integrante de su desarrollo.

a.- Coherencia con el entorno

Los barrios deben respetar y reconocer el entorno en que se enplazan, evitando
dar | a espalda a | as areas adyacentes (nodelo "isla", que genera periferias dentro
de la periferia). Dada | a existencia de un area de tipo urbano o natural, proéxim o
adyacente, se debe buscar la forma de vincul aci 6n e integraci 6n, construyendo una
costura urbana que beneficie el desarrollo sustentable de todas |as areas.

No consi derar debi danente el entorno constituye una contradicci 6n, ya que se
estara pl anteando un nodel o que no responde al |ugar donde se enpl aza.

b.- Accesibilidad

La tendencia a concentrar |os accesos a | os barrios en nuy pocas arterias, que
se vinculan principal nente a grandes vias interurbanas, va en desnmedro de
fortalecimento de una red vial que beneficie al entorno urbano. La falta de
relaci 6n directa con el resto de la ciudad se traduce en aislamento; por e
contrario, al aunmentar |a "densidad de intersecciones se reduce el tamafio de |as
manzanas", haci éndose mas transitable, canminable y conectado para favorecer |la
seguridad y el intercanbio social. Asi nmisno, |a capacidad vial y |as posibilidades
de accesibilidad debieran indicar en forma inportante | as caracteristicas de |la Zona
Ur bana que se di sefie

c.- Pronover y cautelar |as escalas de barrio

Di versos el enmentos conb el tipo de calles y espacios publicos, la
accesi bilidad, la evoluci6n historica del barrio, la infraestructura, etc.
est abl ecen una capaci dad de carga para el barrio que pernite que se desarrolle en
forma armdbnica e integrada. La incorporaci 6n de escal as mayores o di scordantes
afectan el desarrollo o la calidad de otras activi dades, generando procesos de
excl usi 6n social, pérdida de la identidad y afectaci 6n del patrinonio del sector y
de | a conuna

d.- Generaci 6n de centralidad.

Di sponer de | as condici ones adecuadas para el desarrollo de usos conpl enentari os
al habitar. El conercio, servicios y equipaniento no deben estar excluidos, se debe
considerar un nivel de flexibilidad para que el barrio se adapte a | as diversas
demandas y a | os canbios o tendencias en el tienpo.

La condici 6n de centralidad reduce | a dependencia con el centro
hi st 6ri co/ conercial de |a ciudad, conb ocurre con |as ciudades satélites.

A la idea de "centralidad" se incorpora el concepto de "proxinidad", que se
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refiere a la facilidad de acceso a | os bienes y servicios, |o que significa nejores
condi ci ones anbientales y de calidad de vida.

e.- Elenentos natural es conp ordenadores del territorio

Los el ementos natural es rel evantes, conp el relieve de los cerros y sus
guebradas, |a presencia de areas de parque, |as situaciones panoramicas, |la
presencia de horizontes y lineas de cielo (skyline), etc., en conjunto son el ementos
esenci al es en | a conposici 6n urbana, donde debiera existir un |ayout capaz de
conj ugar estos el ementos naturales con el resto del tejido urbano. Los espaci os
publicos, las vias de circul aci 6n peatonal y vehicular, |as areas urbanas
edi fi cadas en sus diversas clases, sectores residenciales, areas de equi pam ento,
conmercio, etc., deben tener conp referencia fundanmental |os el ementos natural es que,
traduci dos a ejes, bordes y unbrales, constituyen el nodo adecuado de ocupar e
territorio en un planteam ento de desarroll o sustentabl e que busca potenciar |a
cal idad del habitar

El plan de Vifa del Mar, en su trazado fundacional y posterior desarrollo,
reconoci 6 | os grandes ejes natural es que confornman el estero Marga-Marga y su
espaci al i dad, el borde costero que ordena la ciudad en torno al eje norte-sur, y
sobre | a apertura espacial que otorga |a Bahia de Val paraiso. Tanbi én se
conformaron |l os "pies de cerro", nostrando el relieve de cerros que da origen a
Valle o Plan (antes denom nado Vall e de Peuco).

5.4 Andlisis urbanistico

5.4.1 Diagnéstico de |la Zonificaci6n del sector

A continuaci 6n se inicia el analisis de |a situaci6on urbana del sector
revisando la zonificacién del PRCy en particular las Zonas V7 y EE2 presentes en el
ar ea.

El PRC aprobado en 2002 establ ecia diversos tipos de zonas urbanas para |la
adm ni straci 6n del éarea conunal. Estas Zonas se agrupan en las de tipo
pref erent enent e habi tacional con diversos grados de equi paniento y de condi ci ones
urbanisticas (Zonas V1, V2, V3, V4, V5, V6-a, V6-b, V7, V9), las zonas
preferentemente céntricas o de equi panmento (Zonas El, E2, E3, E3a, E3b, E4, E5 y
E8), | as zonas Especial es que corresponden a areas de mayor restriccion y nmenor
grado de urbani zaci 6n por tratarse de recursos natural es o usos especificos (Zonas
AV, EE-1, EE-2, BC, Ny M, y una zona de tipo industrial/actividades productivas
(Zona |). Asi, la Zona V7, que cubre el area de estudi o, corresponde a |la zona de
ti po habitaci onal nmenos restrictiva; es decir, que cuenta con |os nayores indices de
urbani zaci 6n y de usos de suel o.

El PRC consideré la disposicion de esta Zona para la totalidad del territorio
conunal , exceptuando | as areas de mayor centralidad (enplazadas principal mrente en el
area del Plan) y los barrios residenciales mas constituidos y de mayor arrai go.

M entras que para dar respuesta a |as areas que requerian un trataniento
especi al cono | os grandes parques, el borde costero, |os cenenterios y zonas
mlitares, se dispusieron otras areas mas especificas.

La zonificaci6n V7 cubre la mayor parte de los territorios altos de | a comuna,
gue se consi deraban suel os de nenor consolidaci 6n, areas que aun no tienen un
caracter definido, por lo cual el instrunento se abre con |la mayor anplitud, de
forma de permitir que el desarrollo de estos sectores se nmanifieste hacia una
det ermi nada vocaci 6n o caracterizaci 6n, buscando ademas facilitar la gestiény
val ori zaci 6n de estos suel os.

Por otra parte, la zona EE-2, una de |l as "areas especial es" del PRC, se dispone
sobre una parte de |a cuenca natural, equivalente a 26 Ha, sin enbargo no se
consider6 la totalidad del area natural, quedando todavia unas 37 Ha aprox. sin
i ncorporarse a esta zonificacién y que son definidas conbo Zona V7. Desde esa
perspectiva, el instrumento territorial genera una situaci 6n de contraste y
friccion entre zonas, ya que no so6lo dismnuye el area posible de incorporar cono
EE-2, mas aun, parte inportante de |la cuenca es asumi da por la zona V7.

Ent onces, se configura una estructura de zonificaci 6n donde dos de |as Zonas
mas contrarias, en cuanto a la permsividad de una y el caréacter restrictivo de
otra, se enplazan en forma contigua, |o cual crea un potencial problena funcional

La decision que toma el instrumento del afo 2002, de no incorporar |a cuenca
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conpl eta de Linonares, desde el sector bajo que rodea el area urbani zada, hasta |as
areas altas, hoy dia aparece conb un conflicto que requiere ser abordado.

Actual nente, se puede apreciar que el area conpleta de |a cuenca se conporta
cono un sol o sistenma nedi oanbi ental, con una red hidrica y un conportam ento natura
especifico, el que debiera ser administrado en forma unifornme, para pernitir la
debi da continuidad y funcionalidad del sistena.

La situaci 6n que se configura, desde el punto de vista de la zonificaci é6n de
PRC, se puede resumr de la siguiente forna:

En | o conceptua

Si stema natural de cuencas de aproxi mradas 63 Ha, que es reconoci do
parci al nente por el PRC conb zona EE-2, quedando gran parte de este sistena con una
zoni ficaci 6n habitaci onal (V7).

La Zona EE-2 debiera estar apoyada por zonas colindantes coherentes y
conpl enentarias a un area de grandes parques

El enpl azam ento del sector de cuencas de Linobnares esta dotado de gran
centralidad, sin enbargo carece de | as condiciones de accesibilidad y urbani zaci 6n
gue se asocian a un area de altos paranetros de edificaci 6n, conpo es V7.

En lo particul ar

Un area extensa de Zona V7 queda afecta a riesgos y fragilidad anbi ental
tanto de &reas natural es conp urbani zadas.

La conectividad y accesibilidad del area es deficiente para | os paranetros de
zona V7, ya que |las areas urbanizadas en torno a |la cuenca son pobl aci ones anti guas
de escal a vecinal con redes viales de tipo barrial. (Capacidad vial reducida).

La situaci 6n topografica sumada al enplazamento de la via 1 Norte-Tronca
Sur, produce un virtual acordonam ento al sector, afectando |as condiciones de
accesi bi | i dad.

Mej oram ento de | a situaci én

Se debi era reconocer conb Zona de tipo natural una mayor proporcion del area
de cuencas, permtiendo que el sistema natural funcione integral nente.

Necesi dad de desarrollar un disefio de norma para zonas urbanas habitaci onal es
gque sea adecuada al tipo de suelos y de barrios existentes en el sector, que
considere |las caracteristicas del nedio anbiente.

Consi derar que exista |a coherencia necesaria entre dos o mas zonas urbanas
presentes en el sector, de forma de pernmitir un desarrollo sustentable.

Se debe hacer notar que |os contenidos normati vos de un plan regul ador no son en
si misnobs, ya que tienen sentido en funcién de |la actividad y enprendi m entos
propi os del contexto ciudad y pais donde tienen |ugar

Tal es la situaci 6n en nuestra ciudad, donde canbi os inportantes en | as
di ndmi cas urbanas y la gestion del desarrollo innmobiliario han traido aparejado en
los ultinps afios un gran crecimento de la ciudad en densificaci 6n y extension
Se describe conp un proceso de netropolizaci én el crecinmiento econén co general y
el rol de centralidad de Vifa del Mar dentro de |a conurbaci 6n, que ha produci do un
aunent o notable en | a demanda de suel os, creando atracci én para | a instal aci 6n de
equi pam entos y servicios de escala conunal e intercomrunal

Conforne a | as tendenci as sefial adas, actual nente se produce una proliferacién
de sectores céntricos, constatéandose |a aparicion de nuevos pol os comercial es en
sectores que tradicional nente sol o acogian usos residencial es. Esta situacion va
aparej ada del nejoranmiento de |a accesibilidad otorgada por proyectos conp el tronca
sur y la ruta 60 CH, ademas de otros factores que se producen en un anbito o escal a
| ocal, conp tambi én en una escala nmayor, conp |lo es |la Macro Regi 6n en |la cua
estd inserta nuestra conuna. La situacion de centralidad de Vifia del Mar genera
una gran atracci 6n y demanda que | a ciudad debe resol ver para establ ecer un
equilibrio en su desarrollo; de otro nodo, este "auge" en térm nos urbanos podria
transformarse en un conjunto de externalidades negativas, que en deterninado plazo
generen un nivel de deterioro de la calidad de vida y de | os aspectos
medi oanbi ent al es que hoy dia hacen destacable a esta ciudad.

Junto a | a demanda por centralidad para el enpl azanm ento de equi pam entos y
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conerci o, tanbi én se produce el aunento de |la demanda para vivir en la proximdad a
| os servicios que ofrece la ciudad, |o cual presiona por la transformacion y
aprovecham ento de | os sectores que cuentan con atributos de centralidad y de

accesi bilidad vial. Sectores que tradicionalmente crecieron a un ritno pausado, para
al canzar su consol i daci 6n cono barrios residenciales, hoy dia estan afectos a
enprendi m entos innmobiliarios y urbani zaci ones de gran escal a que pueden i npactar
negati vanmente en la funcionalidad del barrio, |la capacidad de |as redes vial es,
ademas de degenerar el aunmento de los riesgos anbientales en relacio6n a |las obras

de transfornaci 6n de suel os natural es.

5.4.2 Modificacion al PRC "Laderas de Mraflores”

Una referencia inportante es la Mdificacion al PRC realizada recientenente en
el afio 2008 en las | aderas de Mraflores, donde se buscé corregir una situaci 6n de
friccion entre dos Zonas (V1 y V7) que aparecian conp contrapuestas. A la vez, se
hacia presente | a necesidad de otorgar una norma adecuada para un sector afecto a
fuertes pendientes y riesgos anbientales. Todo lo cual |Ilevé a | a creaci 6n de una
nueva Zona urbana, denoni nada V4a, que buscaba interpretar |a necesidad de un éarea
de transicién o anortiguaci 6n entre la zona V1 y la V7 y tanbi én representaba un
nodel o de desarroll o para sectores de suelos con gran relieve y fragilidad anbiental
La zona V4a esta considerada para pernitir el desarrollo de areas residencial es con
un nivel de equi pani ento adecuado, para apoyar |as funciones propias del habitar en
| os aspectos basicos y nedios. Para el sector en estudio, en que se ubican suel os
natural es de tipo simlar, y tanbi én se encuentran extensiones de suelo bajo |a zona
V7, nos entrega un antecedente inportante y conplenentario para incorporar a
estudi o, dado que se trata de un territorio enplazado contiguanente y con
caracteristicas equival entes.

Por lo tanto, |la disposicién de |a zona Vda en |as |aderas de Mraflores
constituye tanbi én una referencia de inportancia para abordar |os suel os que se
enpl azan conti guamente hacia el oriente en | a cuenca de Linonares, que estd afecta a
caracteristicas simlares, conp tanbi én a otras variables, conp es |a magnitud de
la cuenca y las tipologias de barrio presentes.

5.4.3 Descripcion general de |los barrios

Linonares - Villa Dulce - Mraflores (sector alto).

Conp se sefial 6 anteriornente, el barrio Linonares conienza a desarrollarse a
partir de |los afios 50, marcando el inicio del proceso de expansio6n y
netropol i zaci 6n de |l a ciudad, que en | os afios 60 se expresa con mayor fuerza,
cuando se inicia la integraci 6n de | os sectores altos de Mraflores - Achupallas y
mas adel ante | a pobl aci 6n Gonez Carrefio hacia el norte.

Las vias que estructuraron el crecinmento inicial de estos nuevos barrios
fueron el camino troncal y posteriornmente |a subida Lusitania - Aveni da Eduardo Frei
ademas de la vialidad interna que estas mi snmas pobl aci ones fueron generando.

El sector Linonares se ubica entre el eje del camino troncal y sobre |os suel os
pl anos del remate sur de |a cuenca Linonares, aprovechado |a disponibilidad de
suelos. En forma sinmilar |as Poblaciones Villa Dulce, nom nadas conp Villa Dul ce
Crav, Villa Dulce Norte y Villa Dulce Anpliacién, se enplazaron en suel os de
| aderas, ubicados en torno a |la cuenca Linonares (al Oiente y al Norte).

Princi pal nente, con estas urbani zaci ones se buscaba dotar de nuevas areas
resi denci al es a una pobl aci 6n creciente que es atraida por |la ciudad, en un
contexto de mgraci 6n canpo-ciudad, y tanbién en relacion al crecimento natura
de la ciudad, que requiere incorporar nuevos suel os urbanos, en especial para niveles
soci oeconém cos nedi os, asoci ados ademas al crecinmento econ6mico y productivo de
Vi ia del Mar.

De tal manera, se crearon barrios habitacional es honogéneos, con patrones de
ur bani zaci 6n coherentes con |la escala barrial, dotaci 6n de &areas verdes e
i nfraestructura de buena calidad. En general, con estas operaciones se conquistan | as
areas planas, cimas o nesetas y areas de bajas pendientes, nientras que |as
guebradas o altas pendi entes no son intervenidas.

Estas prineras urbani zaci ones establ eci eron una estructura vial -urbana bési ca,
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sobre la cual se sustentd parte inportante del crecimento en | os afios posteriores,
muchas veces sobrecargando esta infraestructura, sin realizar nuevas obras que
habilitaran | a extensi 6n del area pobl aci onal

Asi, el desarrollo posterior enfrenté las dificultades que ofrece |la
topografia de | os cerros, estableciendo un valor alto de urbani zaci 6n, que para
vivi endas de nivel nedio o de tipo social resultaba excesivo, situacién que fue
dando lugar a un crecimento poco arndnico, con estandares de urbani zaci 6n
inferiores a lo requerido, y, en general, con falta de planificacién. Esta
situaci 6n fue degradando hasta cierto punto a sectores inportantes de |a ciudad,
of reci endo tanbi én suelos fértiles para |la |l egada de asentani entos infornales, en
especi al sobre &areas de riesgo, por altas pendientes.

En el sector que se concentra el estudio, de |la cuenca Linpnares y su entorno,
se aprecia claramente | a estructura urbana de | as pobl aci ones "ori gi nal es", que se
diferencia de | os asentan entos posteriores que nuestran una calidad de urbani zaci 6n
inferior, cono sucede en al gunos sectores de Mraflores Alto, que ofrece calles con
altas pendientes y anchos de cal zada y veredas nuy reducidos, junto a |la carencia de
areas verdes, equipamento, etc. Mas aun, se verifica tanmbién el fenoneno de
asent am entos infornmales, conp ocurre en "El Maitén" y poblaci 6n Pedro de Val divi a,
que nuestran | a ausencia de obras de urbanizaci 6n y planificaci6n

En general, |os barrios fundaci onal es se conforman de un patrén de vivi endas
unifamliares de casas; en el caso de Villa Dulce, es un patrén mas regul ar, con
viviendas de 1 piso y escaso equi paniento conercial, nientras que Linonares nuestra
una tipol ogia mas heterogénea de edificaci6on y de usos de suel o, pudiendo
verificarse diversos |oteos que en el tienpo fueron aportando a | a consolidaci 6n de
barrio actual, con viviendas de uno o dos pisos, en conjuntos, condoninios y tanbién
enprendi m ent os ai sl ados. En el anbito del equipam ento, tanbi én se aprecian otros
usos ademds del residencial, |ocales pequefios, al nacenes, talleres, clubes
soci al es, iglesia, adenas de sede de |la Universidad Santo Tomés, entre otros, dan
cuenta de un barrio nmixto mis insertado en |l a actividad social y conercial de la
ciudad (ver Anexo 2, Plano "Catastro destinos y actividades sector Linonares").

Caracterizaci 6n soci oecondni ca de Li nonares

El barrio de Linonares se encuentra dentro del distrito censal de Mraflores,
sector que de acuerdo al Censo de 2002 tenia una poblaci én total de 20.440
habi tantes, |o cual representa una dism nuci 6n de 2.570 habitantes respecto del afio
1992, donde | a poblacién en el misnmo distrito era de 23.010 personas. El barrio de
Li nonares, en el afio 2002, acogia una pobl aci 6n total de 1.416 habitantes, lo cua
representa un 6,93% del total del distrito de Mraflores.

Product o de | as condi ci ones geonorfol 6gi cas que caracterizan al barrio de
Li nronares y su asentam ento urbano, que | o separan funcional nente del resto de
M raflores, es posible considerarlo cono una unidad urbana que adnmite un analisis
denogr afico y soci oeconéni co ai sl ado.

Tal conb se sefial 6 anteriornente, Linmonares contaba al afio 2002 con 1.416
habi t antes, separados en 749 personas de sexo fenenino y 667 personas de sexo
mascul i no, | os cual es se concentran en 448 hogares. Al realizar el analisis
soci oeconéni co por hogares, segin |a netodol ogia orientada al consuno de Adi mark,
aparece que este barrio estéd conpuesto nmayoritarianmente por hogares pertenecientes a
segrmentos internedi os. De manera general, el total de hogares del sector (448) se
desconmpone un 6, 92% correspondi ente al segmento ABCl, un 33,71%al segmento C2, un
29,91% al segnmento C3, un 25,45%al segnmento Dy un 4,02% al segnento E

Conp puede apreciarse, se trata de un barrio con una alta participaci 6n de
segrment os nmedi os, donde | os segnentos C2 y C3 participan en el 63,62% de | os hogares.
Al realizar el andlisis por manzana censal, donde Linonares es dividido en 9
"uni dades", es posible visualizar conp se distribuyen y se concentran dichos
segmentos en las distintas piezas espaci al es del barrio, dando cuenta de | os diversos
| oteos y proyectos residencial es que fueron apareci endo en diversos nonentos de su
historia. Los cuadros Nos 1 y 2 exponen toda |la infornaci 6n otorgada.

Cuadro N° 1: Pobl aci 6n de Linonares por Manzana Censal y Distribucidn

|
Biblioteca del Congreso Nacional de Chile - www.leychile.cl - documento generado el 16-Jun-2025 pagina 14 de 28


https://www.leychile.cl/

I EE———
Decreto 4128, VINA DEL MAR (2014)

0140 Biblioteca del Congreso Ley Chile

anos—e Nacional de Chile / BCN

Soci oecondmni ca segun Met odol ogi a Adi mar k

D [HOMBRE IMtiER [TOTAL [HOGARES jviviEnDas lasct 2 js b e
I 149 187 336 94 104 16 35 20 18 1
2 TO 65 135 40 45 0 1 3 26 108
3 84 91 175 50 52 b 18 14 10 2
4 54 A8 102 31 n 0 10 14 [} 1
5 59 b7 126 36 37 3 14 g 10 O
B 31 33 64 19 19 0 7 10 i
7 7 11 18 7 7 4] 3 b 1 3 [
8 a3 93 176 71 91 2 24 22 21 2
9 130 154 284 100 117 4 35 41 18 2
TOTAL 667 745 1416 448 503 31| 151 134 114 13

Cuadro N° 2: Porcentajes de Poblaci 6n de Linbnares por Manzana Censal segln
Met odol ogi a Adi mar k

1 94 17,02% 41,49% 21,28% 19,15% 1,06%

2 40 0,00% 2,50% 7.50% 65,00%  25,00%

3 50 12,00% 36,00% 28,00% 20,00%  4,00%

4 31 0,00% 32,26% 45,16% 19,35%|  3.23%

5 36 8,33% 38.89% 25,00% 27.78%|  0,00%

6 19 0,00% 36,34% 52,63% 1053%|  0,00%

7 7 0,00% 42,36% 14,20% 22.86%|  0,00%

8 71 2,82% 33,80% 30,99% 29,58% 2,82%

9 100 4,00% 35,00% 41,00% 18,00% 2,00%
TOTAL 448 6,92% 33.71% 20,91% 25.45%|  4,02%

Si bien la distribuci 6n soci oeconéni ca se desarrolla de nanera honogénea en

el territorio, es posible hacer al gunas distinciones, que aparecen en el espacio, |as
cual es se describen a continuaci 6n

Pese a | a escasez de segnentos altos, |a mayor concentraci 6n de hogares ABCl
se da en | as manzanas que quedan en el sector 1, ubicado en el extremp Nor Oriente
del barrio, justamente donde el |oteo enpal ma con el sistema de quebradas. Esta area
corresponde a condom ni os posteriores al afio 1992 y que se encuentran en contacto
con el nuevo desarrollo innobiliario que detona el conflicto actual

El segmento C2, que es el de nayor participaci 6n en | as nmanzanas censal es de
barri o de Linobnares, se encuentra distribuido de nanera honpgénea en todo el espacio
estudi ado. No obstante |l o anterior, |as mayores concentraci ones de este segnmento se
encuentran en |l as manzanas 1 (al extrenop Norte del barrio) y 7, que se encuentra en
la mtad del Loteo al costado Oriente, colindante con el cam no Troncal

El segmento C3, que tanbi én se distribuye en todo el barrio, denuestra sin
enmbargo alta concentraci 6n en | a manzana censal 6, conformada por una pieza urbana
espaci al nrent e honogénea, edificada en | a década de 1960, asociada a | os sistemas de
vi vi enda cooperativos de aquella época orientados a segnent os nedi os.

El segmento D, de mayor vul nerabilidad, se concentra en |as nanzanas censal es
2, 7y 8. Respecto de |a nanzana 2, esta incluye parte de |las tomas que se encuentran
en |la neseta superior que limta con el barrio. Las nmanzanas 7 y 8 pertenecen a
enprendi m entos innobiliarios anteriores al afio 1980, asoci ados a sistenas
cooperativos y que pueden al bergar a segnentos etarios de tercera edad, con nenores
i ngresos.

5.4.4 Asentani entos infornal es
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Uno de los factores relevantes que afectan a este territorio es el fenéneno
rel acionado al crecimento de |os asentami entos irregulares (tomas), nencionado
anteriornente, que debido a diversos notivos se presenta con gran intensidad en |la
totalidad de | a comuna. Es posible plantear que desde | a perspectiva de |la
pl ani fi caci 6n urbana se puede contar con una estrategia que detenga o aminore este
fenoérmeno, al permitir que el sector acoja detern nados equi pam entos y areas
resi denciales. No obstante lo anterior, es necesari o entender que |os asentani entos
i nformal es responden a una serie de factores de caréacter politico admnistrativos
ademas de soci o econdm cos, no pudi endo sol uci onarse este probl enma desde un sol o
anbito, cono el de |a regulaci 6n urbana.

No obstante lo anterior, |a busqueda de una regul aci 6n adecuada del territorio
podra influir y orientar el desarrollo del territorio, y en la nedida que concurran
| os diversos agentes, representativos de | as dinamcas politicas, sociales y
econdm cas (y propietario) del sector, se podré conproneter una estrategia conjunta
de desarrollo y se estara mas cerca de establ ecer un nodel o de crecimento que sea
sustentabl e y coherente.

En el area es posible verificar |la presencia de asentam entos informales sobre
el sector El Maitén y |l a denominada "toma Pedro de Valdivia"; estos sectores
estuvi eron af ectados por incendios en el verano del afio 2012, situaci 6n que notivo
su reubi caci 6n en sectores al edafios, dando origen a |la radicaci 6n parcial de estas
viviendas. Conp sea, la falta de infraestructura y planeam ento urbano si guen siendo
apreci ables y |l a posibilidad de presentar nuevas energenci as por riesgos anbiental es
esta presente en estas pobl aci ones. Habitual mrente | os asentani entos infornmal es
contindan su crecimento hacia sectores mas natural es y de nayores pendi entes, con
| o cual se agravan las condiciones originales y aunmenta el deterioro, el riesgo
anbiental, y para | os habitantes.

En el Anexo 3, Plano "Loteos y Pobl aci ones", es posible visualizar el
enpl azanm ento de | os diversos asentam entos.

5.4.5 Patrinonio Natura

El area de cuenca que se estudia corresponde a una superficie aproxi mada de 63
Ha, constituyendo un sistema natural de cuencas y redes hidricas que se destaca por
| a extensi 6n e intensidad de sus pendi entes, condicion que |a ha manteni do ausente
de intervenciones en gran parte. De igual forma, |as condiciones de acceso a estos
suelos son linmitadas, |o cual también ha contribuido a preservar su carécter
natural. Se | e denom na conmb una sub-cuenca del estero Marga-Marga, constituyéndose
conop uno de sus afluentes en forma similar a |la cuenca de la Quinta Vergara.

Estas caracteristicas, sunmadas a una conformaci 6n de vegetaci 6n nativa
cercana a 20 especies, equivalente a 10,2 Ha, pudiendo contarse adenas una
superficie de 46,9 Ha de vegetaci 6n arbustiva y dada |a nagnitud de este sistenmn
gque se conprueba conp uno de | os nayores que se nantiene inserto en el area urbana
comunal , le otorgan un val or anbi ental destacable, que debiera ser debi danente
cuidado e integrado al patrinonio de |la conunidad. A lo anterior se debe agregar e
val or paisajistico y el aporte funcional que un area verde puede aportar a |os
barrios y a la conuna en general, conforne se di spone de un uso adecuado y
equi pam ento arndni co con | os valores y servicios anbi ental es que ofrece.

En el Anexo 4 "Diagnéstico Anbiental" se revisan en detalle |os aspectos de la
veget aci 6n y nedi oanbi ent al es.

5.4.6 Riesgos anbi ental es

La generaci 6n de riesgos anbi ental es aunenta en fornma directa a la escala e
i ntensidad de |las intervenciones innobiliarias. Este aunento de escal a se debe en
parte a los altos costos de |los terrenos, cono tanbi én a |as posibilidades
econom cas que ofrecen | as nuevas tecnologias de la construccién, a la
sistemati zaci 6n de |l a demanda y |las fuentes de financiani ento, en un marco de
estabilidad institucional, etc. Estos aspectos, en conjunto, perniten desarrollos
i nnobi liarios de gran magni tud que, con frecuencia, producen externalidades negativas
al entorno en que se enplazan, principalnmente en relacioén a | os aspectos
pai sajisticos y anbiental es, saturaci6n de la vialidad y canbi os funcionales en | os
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barri os.

En correspondencia con las caracteristicas y el valor natural de |os suel os de
| a cuenca Linonares, su conformaci 6n y magnitud trae asoci ados factores
determ nantes para efectos de considerar |os riesgos anbiental es. Suelos de altas
pendi entes que fornan parte de un sistena hidrico estan asociados al peligro de
i nundaci 6n y de renoci 6n en nasa.

El riesgo de anegam ento y aludes de barro y sedi mentos, que se han produci do
hi st 6ri canente, se ve increnentado a nedida que se interviene la cuenca, |la
el i mi naci 6n de vegetaci 6n, los cortes en las |laderas y |a disposicion de nateria
de excavaci 6n. Actual nente el suelo natural representa aun el 50% de |a cuenca, y
dado que | as areas mas pl anas estan casi total nente ocupadas, |a tendencia de |as
nuevas urbani zaci ones sera a generar nmyores ocupaci ones de | aderas inclinadas.

La intervenci 6n de estos suel os requi ere grandes excavaci ones, que generan un
excedente de material que por costos de transporte serd di spuesto en sitios
cercanos, aunentando el riesgo por aludes para | os barrios al edafios, conp es
Li nonar es.

Tanbi én hay factores de baja condici6n de sol eami ento, para ciertos sectores
de la cuenca, en especial para Linonares, debido a su ubicacién frente a | aderas de
orientaci 6n sur.

En relacion al peligro de incendio, la localizacio6n de viviendas en bordes de
quebradas o en | aderas abruptas | as deja expuestas al avance expl osivo de | os
i ncendi os de pastizal es y arbustos.

Fi nal nente, se debe destacar que el enplazaniento del barrio Linbnares deternina
que reciba toda la influencia de la cuenca Linonares - Villa Dulce, segin se realiza
el andlisis correspondiente en el Anexo 4 "Diagnostico Anbiental".

5.4.7 Contexto netropolitano y atributos urbanos
Vi ia del Mar, un sistenma urbano inserto en un area netropolitana

La situaci 6n de friccion urbana que se revisa en el presente estudio, tiene
sin duda caracteristicas de anbito local, en cuanto a tratarse del estudio de
barri os acotados dentro de la comuna y su relacio6n innediata con |as areas
natural es, para | a busqueda del nejoram ento de |as condici ones urbanisticas que
regulan la relaci 6n entre areas consolidadas y |las natural es o no urbani zadas.

Sin enbargo, existe un contexto mayor en el cual se inserta este sistena urbano,
que esta referido a un area netropolitana en la cual se ubica Vifia del Mar cono
centro de |l a conurbaci 6n de conunas costeras en el eje norte-sur y |las comunas de
ej e Marga-Marga en el sentido oriente poniente.

En especial, deben considerarse | os procesos de urbani zaci 6n y di nam cas de
centralidad que afectan el desarrollo actual de |la conuna, determ nando altas
demandas por consuno de suel os dotados de accesibilidad y centralidad, afectando e
equilibrio de los barrios consolidados, |a capacidad de |as redes viales, conp
tanbi én |l a afectaci 6n del nedio anbiente y el paisaje.

En ese contexto cobra relevancia | a observaci 6n de | as condi ci ones de
centralidad y accesibilidad que ofrecen |los barrios y suel os proéxi nos al eje de
troncal sur. Los niveles de netropolizaci6n de |la ciudad hacen atractivo e
enpl azani ento en sectores dotados con niveles de centralidad y equipamento; |la
dependenci a de | os centros de trabajo y de servicios con |as areas residenciales
genera altas demandas por suel os alinmentados por redes viales y atributos de
cercania a esos centros.

La situaci 6n del barrio Linbnares y de |a cuenca en general no es diferente a
otros sectores que en virtud de |as condiciones de gravitaci 6n de Vifia del Mar
dentro de | a conurbaci én, son participes de dichas caracteristicas de centralidad
y dependi endo de | as circunstanci as especificas pueden ver aunentado su atractivo en
t érm nos de generar mayores denmandas por |ocalizaci 6n

En el sentido de lo anterior, si bien el Camino Troncal - 1 Norte conforma un
eje vial que entrega gran conectividad dentro de |la ciudad y del area netropolitana,
ademas que el enplazam ento de Linonares fornma parte del area plana de la ciudad y
se ubica con relativa proximdad al centro historico, existen una serie de factores
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gue representan una situacion de fragilidad en el potencial desarrollo del sector

En efecto, |as condiciones de accesibilidad al sector Linonares son nuy
limtadas y de gran fragilidad, debido a que no dispone de una red de calles que |lo
conecten, quedando en una situaci 6n de aislaniento y dependencia de una sola calle
de acceso. Esta situacion es dificil de nmejorar debido a | as condici ones
topograficas y el anurallanm ento que genera el misnpb cam no troncal. Cual quier
inmpacto en la via 1 Norte - Troncal afectaria serianente el funcionani ento
netropolitano de esta via, ya que junto al troncal sur son las anicas vias
vehi cul ares de conexi 6n con |las conunas del interior. En general, no existe el
espacio ni la factibilidad técnica necesaria para desarrollar vias caleteras y
nudos vi al es adecuados para entregar nejores sol uci ones de acceso.

Por o anterior, el potencial de desarrollo del sector tiene su contraparte en
| as condi ci ones de acceso por un | ado, pero tanbi én en cautelar los riesgos
ambi ent al es del sistema de cuencas y la valorizaci én del patrinoni o natural
Tanbi én se debe destacar la inportancia de un nodel o de desarroll o adecuado a |la
identidad de la ciudad y su territorio.

Gran parte de los atributos urbanisticos que hoy dia se reconocen a Vifa de
Mar, han tenido relaci 6n con el reconocimento de los el enentos naturales de |la
ciudad, tales conmo el borde costero y sus balnearios, el eje estero y sus bordes y
puentes, el paisaje de grandes masas verdes formadas por |os cerros, sienpre
presentes, etc.

Lo nencionado en el parrafo anterior es significativo, puesto que segln se ha
podi do constatar a través del desarrollo histérico de |a conuna de Vifia del Mar
desde sus inicios hasta su actual etapa de netropolizaci 6n, se ha seguido un nodel o
gque en principio generd inportantes obras de infraestructura en el area plana o
céntrica, asociadas con un crecimento gradual de |la poblaci6n y los barrios; sin
enbargo, en | a década de | os afios 60 y posteriores, conmenza a producirse un
crecimento intensivo en extensi 6n que se expande hacia | os sectores altos de |la
comuna, ofreciendo nuevos suel os que fueron ocupados por asentam entos irregulares y
de caréacter social por nedio de urbanizaci ones precarias que no |ograron recoger
debi danente | as condiciones y norfol ogia de esos suel os, establ eci endo una forna de
hacer ciudad deficiente en diversos aspectos.

Esta deficiencia urbana, expresada en la falta de urbani zaci 6n, en la
dificultad de accesibilidad y conectividad, carencia de espacio publico y deterioro
anmbi ental progresivo, si bien responde a una serie de factores, tanbi én puede
verificarse en el anbito de la planificacion urbana, reflejada en | os nbdel os de
desarroll o i npul sados a través de instrunentos |egal es que priorizaron | as urgencias
sociales, no interpretaron debidanente el territorio y dejaron fuera aspectos
basi cos, principalnente en infraestructura sanitaria, pavinentaci 6n y espacio
publico que con el correr del tienpo han dificultado enornenente |a posibilidad de
otorgar un inpulso real, ajustado a | as caracteristicas particulares de estos
barri os, donde parece existir una gran dependencia de servicios y estructura urbana
asoci ada al plan de la ciudad, dado que estos sectores no han tenido | a capacidad de
generar sus propias centralidades y atributos.

Esta verificaci 6n de | os nodel os de crecimento experinentados por |a ciudad
desde su nacinmiento hasta hoy, Ileva a su cuestionam ento por |as razones bosquej adas
anteriornmente; y paral el anente provocan | a busqueda de nodel os de desarroll o nejor
adaptados a las caracteristicas propias del lugar, que produzcan barrios sostenibles
gue se conporten cono generadores de |os atributos que pernmiten integrar |os
di ferentes val ores del buen habitar

De acuerdo a | o nencionado en |os parrafos anteriores, Vifia del Mar se
consolid6é en el 1960 hasta el |imte inferior de | os parques urbanos, y
posteriormente, producto de |as operaciones sitio y otras operaci ones de caréacter
soci al, se han creado arrabal es sucesivos y sectores desintegrados que se presentan
conmp | os conponentes ai sl ados y desarticul ados de nuestros cerros.

Por tanto, se requiere que |os nuevos enprendi m entos de urbani zaci 6n situados
en |las areas de topografia abrupta, o cuencas natural es, generen barrios integrados
en si msnos, pero tanbi én integrados respecto a sus bordes y | os sectores
colindantes; lo contrario seria volver a |la generaci on de periferias sobre
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periferias que corresponde a | as situaciones conocidas en sectores cono Mraflores
Alto y Achupallas. En especial las areas perinetral es de | os grandes Parques
Granadilla - Sausalito - Sporting no han sido debi danente tratadas, produci endo una
suerte de periferia interior, provocando un fendéneno de desintegraci6n territoria
y nmenoscabo del capital anbiental y social

Vi fia del Mar y Linmonares, en el Mercado Residencial del G an Val paraiso

Tal conp se ha afirnado anteriornente, Vifia del Mar se ha transfornado en e
espaci o central del Area Metropolitana del Gran Val paraiso, por |o cual su espacio
interconecta los flujos y viajes de toda |la intercomuna. Por otro |lado, las fuertes
i nversiones realizadas en el centro fundaci onal y Borde Costero, han nejorado tanto
|l os atributos de conectividad conb |os atributos paisajisticos, 1o cual acentua |la
atractividad de este sector para proyectos residenciales y de equi pani entos.

La condici 6n de centralidad Metropolitana de Vifia del Mar aparece real zada por
el crecimento de | os segnentos nedi os que ha experinentado todo el pais en |os
ulti nos 20 afios. Di chos segnentos tienen una nayor denmanda por | os barrios
central es bien equi pados, |lo cual obliga a utilizar el espacio urbano con nayor
i ntensidad, reflejandose lo anterior en el creciniento por densificaci 6n que hoy
caracteriza al territorio de toda | a conuna

La r4pida captura de las |localizaci ones enpl azadas en |l a cuenca del valle de
estero, por parte de inversion innobiliaria dirigida a segnentos altos (donde existe
una rel evante participaci 6n de segunda vivi enda), genera un efecto rebal se en el
increnento del valor de suelo y la densificacién de Ia oferta de vivienda, generando
que toda la inversion residencial orientada a | os segnent os soci oeconémni cos nedi os
se vea expul sada de |l os barrios centrales, |ocalizandose en |la actualidad en |os
barri os enplazados en el Nor Oriente de la cormuna, y en sectores de |as conmunas de
Qui | pué y Val parai so

Este fendéneno queda refl ejado en el hecho que el afio 2011 mas del 90% de | os
proyectos residenci al es del G an Val paraiso orientados a segnment os soci oeconoéni cos
altos, se localizaron en el Plan de Vifa del Mar y en el Borde Costero, de Reflaca y
Concon. Conp contraparte, el 63% de | os proyectos orientados a segnentos
soci oeconémi cos nedi os se distribuyd entre Val paraiso y Quil pué.

Este escenario explica |la cufia de densificaci 6n residencial, que hoy se
encuentra en pleno desarrollo en torno al eje de troncal urbano, entre Vifia del Mar
y Quilpué, y que involucra a los barrios de Mraflores, Linonares y Villa Dulce en
| a conuna de Vifa del Mar y al sector de Paso Hondo, en conjunto con |a pieza urbana
conprendi da entre Freire y el Troncal, en la conuna de Quil pué.

En Vifa del Mar, en el sector adyacente al Canmino Troncal Urbano, todos |os
val ores de venta de | os proyectos se encuentran bajo |as 35 UF por n2 construido,
ori ent andose al espectro de | a nueva clase nedia, con nix de uso variado, dirigidos
en gran parte a progranas faniliares, pero considerando inportantes canti dades de
departanent os para personas solteras y grupos familiares pequefios, incorporando |a
di mensi 6n universitaria de | a conuna.

La atom zaci 6n del espacio residencial no sélo inplica una mayor demanda de |a
oferta de equi pamiento y usos recreativos existentes en el barrio y la ciudad, sino
que adenmas inplica mayor crecimento del parque autonotriz, |lo cual tiene inpactos
en | os sectores en cuestién, ya que |la estructura vial existente fue disefiada para
crecimento en extension y con uso de novilizaci6n publica, no encontréndose
preparada para el creciniento residencial en altura descrito.

El barrio de Linmonares es un caso que refleja con exactitud esta situaci 6n, ya
que | a densificaci6n que hoy enfrenta no es coherente con la estructura urbana
exi stente, caracterizada por un disefio troncal jerarquizado, con una sola via
"principal" y con una sola alternativa de conexio6n, con el resto de |la ciudad.

5.4.8 Vialidad y accesibilidad
La ciudad de Vifda del Mar, que nace conp |a conquista de |as areas planas o

del Valle, y que paul ati nanente va creci endo y extendi éndose hacia el pie de cerro y
sectores mas altos, ha tenido historicanente deficiencias de conectividad entre | as
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areas del Plan y las urbanizaciones de | os cerros.

En el caso de |la cuenca Linpnares, esta situaci 6n se acent(a debido a |as
condi ci ones del relieve de esa cuenca, ademas de su nagnitud, siendo una de |as
mayor es sub-cuencas del estero Marga- Marga

Por otra parte, |as urbani zaci ones que rodean a |la gran cuenca, conp Villa Dul ce
y sectores de Mraflores Alto y el msno Linonares, fueron generadas por nedi o de una
vialidad de escal a nenor con calles estrechas de bajas vel oci dades y est andares
cl arament e veci nal es, consolidando a estos sectores con una estructura de espacio
publico poco flexible o adaptable al crecimento urbano de nuevos sectores. De igua
forma, el uso de las calles conb estaci onam ento vehicular inpacta fuertemente en | os
reduci dos anchos de calle.

No obstante que el sector sur de la cuenca linitay se enfrenta a la via 1
Norte, las condiciones viales y topograficas no facilitan el aprovecham ento de esta
via para inplenentar nejoram entos a la situaci 6n actual. Las condiciones viales
det erm nan una capaci dad de carga para el sector, en relacioén a |l as condiciones de
edificacion y a | as escal as de equi pam ento adni si bl es.

Esta situaci6n de la vialidad local de |os barrios, que se constituyen cono
sistemas cerrados y vias termi nales, ha sido debi damente reconocida por el presente
proyecto de Modificaci 6n al PRC, entendi éndose |la gran fragilidad del tejido vial
de estos sectores y la necesidad de no incrementar |a densidad y/o constructibilidad
del territorio. Por el contrario, dada | a necesidad de cautelar |as condiciones de
barrio, se plantea |a reducci 6n de |as condici ones de edificaci 6n, que actual nente
of recen anplios mérgenes, y eventual mente provocarian inpactos de consi deraci én

Est udi o de Capaci dad Vi a

Atendi endo a | o expresado anteriornente, y en virtud de la circular DDU N° 227
M nvu, que sefiala en el punto 3.2.1.2.1. Estudio de Capacidad Vial, que |a necesidad
de realizar dicho estudio de vialidad estard deterninada por el aunento de |la
densidad y/o constructibilidad en un territorio, se debe sefal ar que para el caso de
esta Modificacion al PRC no es necesario realizar un Estudi o de Capacidad Vial, dado
gue |l as zonas urbanas que se proponen reducen en forma considerable | os paranetros
contenidos en |la zona V7 que actual nente regula el area. De igual forna, se propone
| a reducci 6n de | os usos de suelo pernitidos, adenas de no proponer nuevas Vi as,
todo lo cual inplica generar nenores inpactos a la vialidad existente. El andlisis y
justificaci6n de esta materia se aborda en el Anexo 5, "Eval uaci 6n de | a Capaci dad
Vial".

6 PROPUESTA NORMATI VA
6.2 Descripci 6n genera

En concordancia con el desarrollo del presente estudio, y confornme a la
conprensi 6n de | os factores que se conjugan en el territorio, se busca dar respuesta
a las situaciones de conflicto o friccion a las cuales estd afecta el &rea.

Por nedi o del diagnostico fue posible plantear un contexto inicial para revisar
| as di ndm cas urbanas presentes en el area. Posteriornmente se identificaron |os
obj etivos anbi ental es, sociales y urbanos significativos para otorgar condiciones de
sostenibilidad y habitabilidad a | os barrios en estudio y terrenos natural es.
Conforne a | o sefial ado en | a "netodol ogia" aplicada en el estudio, se realizaron
mas de 15 visitas de exploraci 6n, en |las cuales se abarc6 toda el area de la
cuenca para el aborar | os antecedentes anbientales y urbanisticos. El estudio
permitid evidenciar los atributos de | os barrios que rodean la cuenca y e
patri noni o anbi ental de una de | as mayores areas de cuencas natural es que se
enpl azan en la ciudad. Al nmisno tienpo, se pudo constatar la fragilidad a | a que se
exponen estas estructuras, urbanas y naturales, dado que se trata de un sector con
caracteristicas topograficas nmuy acentuadas y tejidos urbanos de gran
vul nerabi | i dad.

El andlisis deterniné |a existencia de una situaci 6n de tipo estructural, en
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| a disposicion de |as Zonas del PRC, al considerar |os factores anbientales, |as
tipol ogias de barrio constituidas por Linmonares, Villa Dulce Crav, Norte y
Anpl i aci 6n, adenmds de sectores de Mraflores, cono El Mitén, Poblacién Las

Pat aguas y Pedro de Val divia, que se enplazan en un area de centralidad relativa
dentro de la ciudad y en el anbito de un area netropolitana.

Conp se revisod anteriornente, esta situaci 6n estructural del PRCy la
Zonificaci 6n del area se refiere a un escenario de conflicto debido a | a creaci 6n
de una presion excesiva por |la urbanizaci é6n de | os suelos, en funcion de |as
posi bi |l i dades que otorga |la zona V7.

En efecto, una extensa area natural, dotada de un valor patrinonial inportante,
fue reconoci da parcial nente cono Zona EE-2 (26,47 Ha)

El area de la Modificacién al PRC abarca un total de aprox. 60,34 Ha, en su
mayor parte en estado natural y normado por Zona V7, segun el instrunento aprobado
en el afo 2002.

En esta &rea natural se destaca |a situaci 6n nedi oanbiental de la cuenca, |la
cual ofrece riesgos para | os asentam entos humanos, en virtud de las fuertes
pendi entes, red hidrica y magnitud del territorio, adenmas del riesgo de incendios.

Por otra parte, se produce un claro conflicto entre la condici6n de centralidad
de estos suel os, en especial el sector sur colindante con via 1 Norte, y las
condi ci ones de accesi bilidad reduci das, dadas |as barreras natural es y construidas
que inpiden | a posibilidad de conexi 6n

De tal forma, |la dotaci én de zona V7 a un sector que no sél o posee un capita
medi oanbi ental destacabl e, que ademds presenta |a posibilidad de riesgos anbi ental es
y escasa accesi bilidad, parece inadecuada, y hoy dia surge | a necesidad de ajustar
I a configuraci 6n de | as Zonas.

Se debe sefial ar que |l as dinam cas de |a ciudad actual son diferentes a |l as que
se podian verificar cuando se el abor6 el PRC, ya que |as presiones por densificar
| as &reas urbanas céntricas de |a ciudad han aunentado en fornma considerabl e, asi
conpo | a envergadura de | os proyectos innobiliarios. Aspectos econdn cos gl obal es,
como el gran crecimento que ha registrado el pais en la ultima década, han
i mpul sado canbi os en |la estructura econdnica del pais, alcanzando nivel es de
desarroll o que van aparejados con el crecimento explosivo de |a clase nedia, que
busca integrarse en | as areas urbanas de | a ciudad, creando nayor conpetencia por
| ocal i zaci 6n y demandas por novili dad.

Esta conpetencia se traduce en el aprovechani ento de | os suel os que ofrecen
oportuni dades para establ ecer contactos entre otras partes y activi dades. La
| ocal i zaci 6n de | as activi dades, residenciales y productivas en |la ciudad, tiene
relaci 6n con varios factores, conb son |las redes viales, |os equi panm entos
exi stentes, disponibilidad de suelos, costos de transporte, etc.

De acuerdo a | o expuesto, se plantea corregir una situaci é6n de Zonificaci én
Urbana que se define conb poco coherente con |las caracteristicas anbientales y
funcional es del territorio normado. La necesidad de reconocer la funcion y el
caréacter de las areas naturales, cono tanmbi én la relaci6n que existe con |os
barrios circundantes, nos conducen a nodificar |a actual zonificacién V7 que se
extiende sobre | os suelos de cuenca y | aderas, desde |os sectores altos colindantes
con Mraflores hasta su borde sur delinitado por la via 1 Norte.

6.2 Definicié6n de Zonas Urbanas

En general, luego de realizado el andlisis de las variables urbanas y
anbi ental es, se concluy6 | a necesidad de ajustar |a zonificaci6n existente en e
sector, sin requerir la fornulaci 6n de nuevas Zonas urbanas. De esta forma, la
propuesta basi canente dism nuye |la extensi 6on de |la Zona V7, para pernitir la
consol i daci 6n de |l a cuenca Linonares conb Zona EE-2, que se extiende en torno al eje
de | a cuenca, descendi endo hacia el sector sur de |a cuenca hasta deslindar con parte
del cami no troncal

Por otra parte, |os sectores ya consolidados y/o con mayor vocaci 6n de
ur bani zarse que tanbi én se encontraban bajo | a Zona V7, son asunidos por nedio de |la
extensi 6n de |la Zona V4a, que se enplaza sobre las |aderas orientales de Mrafl ores
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Bajo. Asi, la Zona V4a se anplia hacia el oriente sobre |as |aderas de Linonares,
ademas de cubrir partes altas de Mraflores (Poblaci6n Pedro de Val divia, sector E
Mai t én) .

De tal nodo, |a Zona EE-2 del sector se anplia en 16,41 Ha, y la Zona V4a, en
43,93 Ha, conforne al siguiente cuadro y las figuras Ay B:
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Situacién anterior Situacion propuesta

zona Sup. en has superficie en has Tosal

Zona

Vda 9.9 43,93 53,83

EE-2 26,47 16,41 42,88

Fuente: Elaboracién Propia

FIGURA A
Situacion Anterior

Fuente: Elaboracidn Propia

FIGURA B
Situacion Propuesta

Fuente: Elaboracién Propia

Por lo tanto, |la presente nodificaci 6n establ ece una nueva confi guraci é6n de
| as zonas existentes, mAs apropiada a | as condi ci onantes del sector, donde se
priorizé la dinmension medi oanbiental y |a preservacion de la identidad y calidad
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de los barrios, bajo una visién de desarrollo futuro mas sustentabl e.

Conp conclusi 6n final, se estima que |a disposicién de grandes extensiones de
Zona V7 en el territorio urbano de |la conuna tuvo sentido en | a oportuni dad de
apr obaci 6n del PRC, sin enbargo, en |la nedida que el destino de |la ciudad y de | os
barrios se vuel ve nas evidente, ademds de al canzarse nmayores consensos respecto a
los criterios nmedi oanbientales y valores patrinoniales con |os cuales se identifica
| a conuni dad, entonces es posible avanzar en precisar |las variables y |os nodel os de
ciudad que se deben incorporar en la Planificacion Ubana y |la gestion
adm nistrativa de la Minicipalidad de Vifa del Mar

7 ANEXOS

Anexo 1

"Pertenencia de Ingreso al Sistema de Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica (EAE)"
Anexo 2

"Catastro Destino y Actividades - Barrio Linbnares"

Anexo 3

"Pl ano Loteos y Pobl aci ones, Sector Cuenca Linonares"

Anexo 4

"Di agnéstico Anbiental "

Anexo 5

"Eval uaci 6n de | a Capacidad Vial"

B. Ordenanza Local WModificaci 6n al PRC de Vifa del Mar "Sector Cuenca
Li nonar es"

Modi ficase el Plan Regul ador Conunal de Vifa del Mar, puesto en vigencia por
el D.A. N 10.949, de 2002, de la Ilustre Minicipalidad de VifAa del Mar, en la
forma que se indica en los articulos siguientes:

1° Agréguese a la Menoria del Plan Regul ador Conunal, a continuaci 6n de
anexo 4 "Menoria explicativa Mdificacion al PRC Fundo Naval Las Salinas", el anexo
5 "Menoria explicativa Mdificaci 6n al PRC Sector Cuenca Linobnares"

2° Agréguese a |l a Ordenanza del PRC, a continuaci 6n del Articulo 46.5, el
siguiente Capitulo X

CAPI TULO X "SECTOR CUENCA LI MONARES"

Articulo 47: Sustituyese |la Zona V7 en el sector Cuenca de Linobnares, por |as
Zonas V4a y EE-2, en los térmnos que se detallan en los articul os siguientes:
Articulo 48: La zonificacion, nornmas de uso de suel o, subdivisiony
edi ficaci 6n, se encuentran especificadas en los articulos N° 16 y N° 17 de la
O denanza del Pl an Regul ador Conunal

La zona V4a, sobre la cual se aplican |las presentes disposiciones, corresponde
al territorio inscrito en la poligonal cerrada que une |os puntos
ABCDEFGHI-J-KL-MNOP-QRA, graficada en el Plano MP.R C.S. C. L./01.

Los puntos y tranps que delimtan |la Zona Vda se describen a continuaci én
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Punto Tramo Coordenadas
N Descripcién N° Descripcion X kg
Orden Orden ESTE NORTE
Interseccion de las
A coordenadas
264.491,59 Estey 264.491,59 6.341.697,75
6.341.697,75 Norte.
I Corresponde a la
B linea sinucsa que
une los puntos A y
Interseccién de las B, coincidente con
| coordenadas deslinde oriente
264.556,86 Este y A-B | el predio Rol No | 28459888 | 6.341.91847
6.341.918,47 Norte. 410-13, propiedad
Inmobiliaria San
Nicolas Ltda. (U.
Santo Tomas,
Interseccion de las Corresponde a la
c coordenadas linea sinuosa que
264.558,94 Este y B_c | ume los puntos B y 264.558,94 6.341.956,22
6.341.956,22 Norte C.
Corresponde a la
Interseccién de la c.p | lineasinuosa que
D linea oficial sur- une los puntos C y 264.838,18 6.342.313,66
poniente de calle D, coincidente con
Antartida, y las limite oriente de la
coordenadas Modificacion al
264.838,18 | PRC "Laderas de
Este y 6.342.313,66 Miraflores Bajo”
Norte. D.A. N°7870/08.
Corresponde a la
Interseccion de la linea sinuosa que
linea oficial poniente une los puntos Dy
de la calle Antértida, E, coincidente con
con la linea oficial sur- | | limite nororiente
E poniente de calle de la Modificacion 264.699,39 6.342.448,09
Antértida. al PRC "Laderas
de Miraflores
Bajo” D.A, N°
7870108
Corresponde a la
Interseccion de la linea sinuosa que
linea oficial sur de la une los puntos E
Av. Vifia del Mar, con y F, coincidente
12 linea oficial E-F |con limite oriente
F poniente de la calle de la Modificacion 264.730,67 6.342.525,78
Antartida, al PRC “Laderas
de Miraflores
Bajo" D.A. N°
7870/08.
Interseccion las Corresponde a la
coordenadas linea sinuosa que
G 265.179,89Este y F-6 une los puntos F y 265.179,89 6.342.607,23
6.342.807,23 Norte. G,
Interseccioén de las Corresponde a la
H | coordenadas linea sinuosa que
265,390, 74 Este y G-H | inclospuntos Gy| 20939074 | 6.342.83529
6.342.835,29 Norte. H.
Interseccion de las Corresponde a la
I coordenadas linea que une los
265.380,89Estey | ' | puntosHel. 266:380,89 | 6:342.807.43
6.342.807 .43 Norte.
Interseccion de las Corresponde a la
J | coordenadas linea sinuosa que
265.442,69 Este y 1-d [ une los puntos | y 2650269 6.342.800,65
6.342.800,65 Norte. J.
Interseccion de las oK Corresponde a la
K coordenadas linea sinuosa que 265.440,11 6.342.756,23
265.440,11Este y une los puntos Jy
6.342.756,23 Norte. K.
Interseccion de las Corresponde a la
coordenadas linea sinuosa que
L |2650i992Estey | b |unelospuniosky | 28501982 | 6.342.329.5%
6.342.329,55 Norte. L
Interseccion de las Corresponde a la
coordenadas linea que une los
m | 265012,75Estey LM | buntos Ly M. 26501275 | 6.342.21582
6.342.215,82 Norte.
Interseccion de las Corresponde a la
N coordenadas linea que une los
265.258,02Estey | M N [ puntos My N 26620802 | 6.342.199.26
| 6.342.199,26 Norte.
Interseccion de las Corresponde a la
o coordenadas N-O | linea que une los 265.232,56 6.342.019,64
265.232,56 Este y puntos Ny O.
6.342.019,64 Norte. 1 i
Intersecciondela | |
Linea Oficial poniente
de Camino Troncal, y Corresponde a la
la prolongacién hacia linea que une los
el oriente del deslinde puntos Oy P,
nororiente del predio coincidente con la
P Rol N° 5019-4, o-P linea oficial 264.983,11 6.341.818,35
correspondiente a la norponiente del
"Sociedad Inmobiliaria ‘Camino Troncal
Radices S.A"
(Universidad Santo
Tomas) |
Interseccion de la !
Linea Oficial poniente
de Av. Los Limonares;
y la prolongacion )
hacia el poniente del
deslinde nororiecle ?:;?f:;gdqi: a
Q ggl1;|:;e'dlo Rol N P-Q une los puntos Py | 264.898,92 6.341.863,16
correspondiente a la Q
"Sociedad Inmobiliaria
Radices SA"
(Universidad Santo
Interseccion de la
Linea Oficial poniente Corresponde a la
de Av. Los Limonares; linea que une los
R | ylas coordenadas AR puntos Qy R. 26458204 6:341.885.28
264.582,94 Este y
6.34168528Norte. | |
Corresponde a la
R-A |lineaque une los l
| puntos R y A.
FUENTE: Restitucion Aerofotogramétrica 1/500 SEPTIEMBRE — 2005-DATUM WGS 84 —

Proyeccién UTM zona 19 sur

Fuente: Restitucion Aerofotogranétrica 1/500 septienbre - 2005 - Datum WGS 84
- Proyecci 6n UTM zona 19 sur.
. La zona EE-2, sobre la cual se aplican | as presentes di sposiciones,
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corresponde al territorio inscrito en | a poligonal cerrada que une |os puntos
O N ML-K-6-5-4-3-2-1-O, graficada en el Plano MP.R C.S. C L./01.

e
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Los puntos y tranbps que delimtan |a Zona EE-2 se describen a continuaci 6n:

|
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Punto Tramo Coordenadas
N° Descripcion N° Descripcién X Y
Orden Orden ESTE NORTE
Interseccion de las
o] coordenadas
265.232,56 Este y 265.232,56 6.342.019,64
6.342.019,64 Norte.
Interseccion de las Corresponde a la
N coordenadas linea que une los
265.258,02 Este y M-N puntos My N. 265.258,02 6.342,199,26
6.342.199,26 Norte.
Interseccion de las Corresponde ala
coordenadas linea que une los
M 265.012.75 Este y L-M puntos Ly M. 265.012,75 6.342.215,82
i 6.342.215,82 Norte. |
Interseccion de las Corresponde a la
coordenadas linea sinuosa que
L |26501992Estey K-L | une los puntos K y 265.019,92 6.342.320,56
6.342.329,55 Norte. L
Interseccion de las J-K Corresponde a la
K coordenadas linea sinuosa que 265.440,11 6.342.756,23
265.440,11Este y une los puntos J y
6.342.756,23 Norte. K.
Interseccién de las Corresponde a la
coordenadas K -6 | linea sinuocsa que
6 | 265.481,20Estey unelospunies Ky | 25548120 | 6.342.239.51
| 6.342.239,81Norte. 5.
Interseccion de las Corresponde a la
coordenadas _ linea que une los
5 265.481.75 Este y 6-5 puntos 5 y 6. 265.481,75 6.342.256,36
6.342.256,36 Norte.
Interseccion de las Corresponde a la
coordenadas ) linea sinuosa que
4 265.833,64 Este y 5-4 une los puntos 6 y 265.833,64 6.342.047,63
6.342.047,63 Norte. 4.
Interseccién de las Corresponde a la
3 coordenadas linea que une los
265.755,40 Este y 4-3 puntos 4 y 3. 265.755,40 6.342.021,19
6.342.021,19 Norte.
Interseccién de las Corresponde a la
2 coordenadas _ linea que une los o
265.573,69 Este y 3-2 puntos 3y 2. 265.573,69 6.341.956,88
6.341.956,88 Norte.
Interseccion de las
1 coordenadas Corresponde a la
265.483 88 Este y linea que une los
6.341.953,89 Norte; 2-1 |[puntos2y 1. 265.483,88 6.341.953,89
con la Linea Oficial
norte del Camino
Troncal.
Corresponde a la
linea que une los
puntos 1y O,
1 -0 | coincidente con la
Linea Oficial norte
del Camino
Troncal.

FUENTE: Restitucién Aerofotogramétrica 1/500 SEPTIEMBRE — 2005-DATUM WGS 84 -
Proyeccion UTM zona 19 sur
Fuente: Restitucion Aerofotogramétrica 1/500 septienbre -
- Proyecci 6n UTM zona 19 sur.
1. Publiquese el presente decreto en el

2005 - Datum WGS 84

Dario Oicial, de conformdad a | a

|
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normativa vi gente.
I1l. Pasen | os antecedentes al Departanento de Asesoria Urbana, para |la
continuaci 6n del tramte legal previsto en la Ley y Ordenanza General de Urbani snp

y Construcci ones.

Noti fi quese, anétese, conuniquese y archivese.- Virginia Reginato Bozzo,
Al cal desa.- Maria Cristina Rayo Sanhueza, Secretario Minicipal.

Lo que conunico a Ud. para su conocimento y fines correspondi entes.- Saluda a
Ud., Maria Cristina Rayo Sanhueza, Secretario Minicipal.
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