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PROMULGA MODI FI CACI ON AL PLAN REGULADOR COMUNAL
Vifa del Mar, 2 de julio de 2014.- Esta alcaldia decretd hoy |o que sigue:

NOm 6.969. - Vistos: estos antecedentes; |os decretos alcaldicios N°s
10. 949/ 2002, 10466/2003, 6971/2013, 3904/2014; |os Menorandos N°s 10/2014, 15/2014,
16/ 2014, 22/2014, 26/2014 y 55/2014 de Director de Asesoria Urbana; el Certificado
del Secretario Municipal (s) de 8 de abril de 2014; el Menorando N° 11/2014 de la
Secretario Miunicipal, el Certificado y las Actas de fechas 11 de febrero y 24 de
marzo de la Secretario Municipal; el Acuerdo de Concej o Minicipal adoptado en Sesién
Odinaria de 21 de enero de 2014; el Oicio Odinario N29/2014 del sefior Al cal de
(S); la Carta N° 28 del Gerente de Planificacién y Estudi os de ESVAL, de fecha 24
de enero de 2014; |a Ficha de Valoracién Crcular DDU 240; el Oficio Ordinario N
1968/ 2013 del Secretario Regional Mnisterial de Vivienda y Urbani snb, Regi 6n de
Val paraiso; los Ingresos Al caldia Ns 2138/2014, 2186/2014 y 2509/ 2014; la carta
de | a Agrupaci 6n de Juntas de Vecinos de Recreo de 20 de marzo de 2014; el Menorando
N° 20/ 2014 del Jefe de Oicina de Partes(s); el Infornme sobre Cbservaci ones
reci bidas en Proceso de Participaci 6n C udadana de |la Mdificacién al P.R C
actual i zaci 6n zona RE-2 Pl an Seccional Recreo de abril de 2014; l|a Providencia del
Adni ni strador Municipal de 9 de abril de 2014; el Acuerdo de Concejo Minici pal
adoptado en Sesi6n Ordinaria de 15 de abril de 2014; el Oicio Odinario N
128/ 2014 de | a sefiora Presidenta del Concejo Minicipal; la Providencia Al caldicia de
14 de abril de 2014; el Menorando N° 66/ 2014 del Director de Asesoria Urbana; la
Provi denci a del Adm nistrador Minicipal de 24 de abril de 2014; el ingreso
Secretaria Abogado N° 915/2014; el Decreto Alcaldicio N 3904 de fecha 2 de nayo
de 2014; el Oicio Ordinario N° 0318 de fecha 8 de nayo de 2014, de |l a sefiora
Al cal desa de la Ilustre Minicipalidad de Vifia del Mar al Sr. Mauricio Candia Serem
M NVU Regi 6n de Val paraiso; el Odinario N 1580/ 14 de la Serem-MNVU;, el Oicio
Odinario N° 0418 de fecha 17 de junio de 2014, de |a sefiora Al cal desa de |la
Ilustre Municipalidad de Vifia del Mar al Sr. Mauricio Candia Seremi M NVU Regi 6n de
Val paraiso, el Odinario N° 1727 de fecha 30 de junio de 2014 del Secretario
Regi onal Mnisterial de Vivienda y Urbanisno de Valparaiso a la Sra. Alcaldesa de |la
. Municipalidad de Vifia del Mar; el Menorando N° 112/2014 del Departanento
Asesoria Urbana; |a Providencias del Adm nistrador Minicipal de 1 de julio de 2014;
el ingreso Secretaria Abogado N° 1370/2014; y |lo dispuesto en el DFL 458/ 1975 M NVU
y en el Art. 2.1.11 del DS N 47/1992, MNVU vy los Arts. 56 y 65 de la Ley N°
18. 695.

Decr et o:

.- Promil gase la Modificaci 6n al Plan Regul ador Cormunal de Vifia del Mar D. A
N° 10.949/ 2002 "Actualizaci 6n Zona RE-2 de | a Modificacion al Plan Regul ador
Conunal Pl an Seccional Recreo" en virtud de |a aprobaci 6n del Serem de Vivienda y
Ur bani sno Regi 6n de Val paraiso y a | os acuerdos 11.500/2014 y 11.605/14 del Concejo
Muni ci pal adoptados en sesi 6n ordinaria de fecha 21 de enero de 2014 y 15 de abril
de 2014, respectivanente; y |l o dispuesto en el Articulo N° 43 de la Ley General de
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Urbani sno y Construcciones y el Articulo N 2.1.11 de |la Ordenanza General de

Ur bani sno y Construcci ones, consistente en su Menoria Expliciativa y Ordenanza que se
transcriben a continuacién, y Plano referencial A ZRE-2.SR01 que se adjuntan a
expediente y forman parte del presente decreto Alcaldicio y del decreto Alcaldicio

N 3904/ 2014

A. - Menoria Explicativa "Actualizaci6n Zona RE-2 de la Mdificacioén al Plan
Regul ador Cormunal Pl an Secci onal Recreo"

i NDI CE
1.- ANTECEDENTES GENERALES DEL PROYECTO

- Motivaciones y Cronol ogia de | a Postergaci 6n de Perm sos

Contexto Normativo Utilizado

- hjetivos de la Presente Modificaci 6n al Plan Regul ador Cormunal de
Vi ia del Mar

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

e
wh e
1

2. - CONTEXTO URBANO DEL GRAN VALPARAI SO Y VI NA DEL MAR

- Creciniento Denografico. Conparaci6n |ntercensa

Tendenci as internas de Crecimiento de Vifia del Mar

Sintesis del Analisis de Tendenci as del Mercado Residenci al
Aunento de | a Demanda por Vialidad

- Inpactos del Crecimento en el Gan Val paraiso y Vifia del Mar

NNNNN
ghwNE
1

3.- ANALI SI'S URBANO DEL BARRI O DE RECREO Y SU AREA DE | NFLUENCI A

1.- Limte Zona de Estudio
2.- Caracterizaci 6n Denpgréafica y Soci oecononi ca del Area de Estudio
3.- Breve Resefia Histérica del Oigen del Barrio de Recreo y San José
Oiente
4.- Analisis de Enpl azam ento Urbano, Usos de Suel o y Conecti vidad
3.5.- Analisis de la Normativa Urbana Existente en Recreo
6.- Elenmentos Arquitectonicos y U banisticos presentes en | a Zona RE-
2, que sustentan |a identidad urbana del sector

w w 0

4. - TENDENCI AS URBANAS DE RECREO EN LA ACTUALI DAD

.1.- Catastro de las Edificaciones en Recreo y San José Oriente

.2.- Analisis de Estructura Predial y Vulnerabilidad de |a Zona RE-2

.3.- Conclusiones de Tendenci as Urbanas y Mercado Innobiliario en
Recreo y Zonas RE-2

DD

5.- CURSO DE ACCI ON PROPUESTO

5.1.- Consi deraci ones Normativas Previ as
5.2.-Propuesta de Actualizaci 6n Normativa

MEMORI A EXPLI CATI VA
La Ilustre Minicipalidad de Vifia del Mar, en virtud de |as funciones y

atri buci ones establ eci das por la Ley Organica Constitucional de Minicipalidades y la
Ley General de Urbanisno y Construcciones, a través del departanento de Asesoria
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Urbana, ha el aborado | os estudi os destinados a |a actualizaci 6n de parametros de |la
normati va urbana, correspondientes a la zona RE-2 de |la Mdificacién al Plan

Regul ador Corunal "Pl an Secci onal Recreo". La presente Mdificacién se origina en la
necesi dad de actualizar |la norma urbana de |os barrios de Recreo y las Colinas,
frente al nuevo escenario urbano que enfrenta |la conuna de Vifa del Mar

1. - ANTECEDENTES GENERALES DEL PROYECTO

1.1.- Motivaciones y Cronologia de | a Postergaci 6n de Perni sos

La presente propuesta de actualizaci 6n del Plan Regul ador Conunal, se produce
ante la inquietud de los vecinos frente a | a aprobaci én de un anteproyecto de
Arqui tectura para dos torres de 19 pisos, en el predio individualizado bajo el Rol
955- 13, que anteriornmente al bergo el funcionam ento de |la Universidad Adol fo
| bafez.

Si bien, el proyecto en cuestioéon, es factible por el gran tanafio del predio,
no repitiéndose estas dinensiones en el sector, |os vecinos visualizaron |la
posi bilidad que el resto del barrio pudi ese acoger otros proyectos en altura. Por lo
anterior, solicitan al Minicipio |la postergaci 6n de pernisos en el area, con el
objeto de evitar conproneter |la calidad de vida que dichas edificaciones, pueden
event ual nente ocasi onar en el barrio, producto de sus inpactos anbientales y
funci onal es.

El Muni ci pio acoge | a inquietud de | os vecinos, instruyendo al departanmento de
Asesoria Urbana solicitar |a postergaci 6n de pernisos con el objeto de estudiar e
area y proponer una actualizacion a la normativa existente. De esta nmmnera, con
fecha 18 de julio de 2013 segun publicacién en el Diario Oficial, se aprueba por
tres neses, |la postergaci 6n de pernisos en un poligono coincidente con la zona RE
de plaza Recreo. Posteriornente, el dia 14 de octubre de 2013 se publicé la
extensi 6n de | a postergaci 6n de perm sos por | os nueve neses restantes.

1.2.- Contexto Normativo Uilizado

Con el objeto de sincronizar el estudio de actualizaci 6n de norma, con el plazo
de | a postergaci 6n de perm sos, el departanmento de Asesoria Urbana deci de acogerse
a lo dispuesto por el punto 5.6 de la guia adjunta en la circular N 0254 de
M nisterio de Vivienda y Urbani sno DDU 247, que dice relaci 6n con no generar
"nodi ficaci ones sustanci al es" al instrunento normativo vigente. Esta condici 6n
implica que solo se revisaran |os paranmetros de altura, densidad y constructibilidad
de la zona RE-2 del Instrunmento en cuestio6n

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

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

|.- Objetivo General
Revi sar y actualizar la normativa urbana vigente en el territorio
gue se encuentra regul ado por la Zona RE2 de |a Modificaci én al PRC
de Vifa del Mar "Plano Seccional Recreo, frente al nuevo escenario
urbano que experinenta |a conuna, buscando mantener | a calidad de
Vida y la identidad urbana, que caracteriza a dicho sector.

I1.- Onjetivos Especificos

a. Detectar y describir aquellos aspectos rel evantes en el
crecimento urbano del Gran Val paraiso y Vifa del Mar, que
generan directa o indirectanente inpactos en Recreo.

b. Detectar y describir los elementos Arquitectoénicos y
Ur bani sticos que son el sustento de la identidad U bana de
Recr eo

c. Evaluar los inpactos de |a Mdificacién al Plan Regul ador
Conunal "Plano Seccional Recreo a 10 afios de su Publicaci én

d. Elaborar un instrunento Nornativo Territorial, que pernita
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proteger y nmantener |os elenentos que |le confieren | a calidad de
Vi da Urbana al sector de Recreo

e. Elaborar un Instrunento Normativo Territorial, que pernta
proteger y nmantener | os el enentos en | os cual es se sustenta |la
i dentidad Urbana al sector de Recreo

1.4.- Descripcion de |a Metodol ogi a Enpl eada.
La et odol ogi a enpl eada se relaciona a |l a concreci 6n de |os
obj etivos especificos planteados en el punto anterior. Para esto,
| os estudi os han recogido la infornmaci én en torno a tres puntos
significativos que son un diagnostico de crecim ento urbano, de
ni vel Conunal, un diagnéstico del barrio de Recreo y su area de
influencia y finalnente | a propuesta urbana.
Cabe sefal ar que el contenido de esta nenoria se apoya en diversos
estudi os realizados por el Departanento de Asesoria Urbana,
sintetizados en el docunento denomi nado "Inforne de Avance Estudio
Actual i zaci 6n Zona RE-2 Mdificaci 6n al Plan Regul ador Pl ano
Secci onal Recreo"

1.4.1.- Diagnostico Urbano Metropolitano y Conuna

Uilizando la divisién territorial establecida por |as bases del Censo de
1992, 2002 y el precenso del 2011, se han conparado | as variaciones del crecimento
resi denci al detectadas entre |as conunas que conponen el Gran Val paraiso y en | os
distintos distritos de I a Comuna de Vifa del Mar en | os periodos intercensales
det al | ados, establ eciendo |a distribucion denografica en el territorio y sus
tendenci as de creciniento y despl azami ento.

Posteriornente se analizé la novilidad urbana de |a comuna, de acuerdo a | os
estudi os de Capacidad Vial realizados existentes, visualizando |os puntos que tienen
mayor atractividad de viaje, y las areas de nayor congesti 6n revel ando | os i npactos
gque esto tiene para los barrios céntricos y peri céntricos de |a Conuna.
Posteriornente se estudi 6 de manera breve, la oferta del nercado residencial del
Gran Val parai so desde el afio 2011, de acuerdo a | os datos proporcionados por |a
Camara Chil ena de | a Construcci 6n, segnentando |la oferta por estrato
soci oeconéni co, conpl enentado con un estudi o de evol uci 6n de perni sos de Cbras, que
permitieron contextualizar el desarrollo de Recreo dentro del Gran Val paraiso y
Vi ia del Mar.

1.4.2.- Diagnéstico Barrial

Se estudiaron los barrios de Recreo y Las Colinas (Traslavifa y Etchevers
alto) desarrollando un catastro de uso de suelo, alturas y tipos de vivienda
Adi ci onal nrente se analizé | a poblaci6n por distrito Censal y su variaci én en el
periodo 1992-2002, en térninos de crecimento denografico y territorial
Fi nal nente, se estudiaron |las tendencias de edificacion del periodo 1990-2011 en e
sector, relacionandola con | os canbi os nor ma.

1.4.3.- Analisis de Vul nerabilidad

Se analizé la estructura predial de | os sectores involucrados bajo la
zona RE-2, buscando determinar |la resistencia del Barrio frente a un eventual nuevo
ciclo de demandas de | ocalizaci 6n, por parte de la industria innmobiliaria,

1.4.4. Estudio de Piezas Patrinoniales

Se realiz6é un estudio histérico del desarrollo del Barrio, utilizando el
material existente en el Archivo Histdrico Minicipal, y |as bases del Sl
Posteriornente se determ naron | os aspectos y el enentos urbanisticos de nmayor
rel evancia en la identidad patrinonial, buscandose |as concentraci ones de |os
nm snos, en |as diversas piezas urbanas. Finalnmente se realiza una ficha para cada una
de estas piezas.

1.4.5.- Propuesta U bana

Fi nal nente, se el abora una propuesta de ajustes de |la normativa urbana
exi stente en la Zona RE-2 que pernmitan nmantener el caracter urbano del barrio, en
térm nos funcional es, espaciales, anbientales e identitarios.

2.- CONTEXTO URBANO DEL GRAN VALPARAI SO Y VI NA DEL MAR
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A partir de |la década que se inicia en 1990, es posible detectar en el Gan
Val paraiso | a Metropolizaci 6n de su espaci o urbano, fendnmeno que se caracteriza
por el encadenam ento | aboral del area, el funcionam ento asociado de | as Conunas
que | o conponen y |l a expansi 6n en el consunp de suelo. Esta integraci 6n es posible
gracias a un conjunto de obras de infraestructura vial, materializadas en | as
ultinbs 20 aflos, conp es el caso del troncal Sur, Carlos |bafiez del Canpo, Las
Pal mas, el par Vial Alvares-Viana y otros.

La Metropolizaci 6n descrita ha experinentado di versos fenonenos rel aci onados a
| as nodificaciones de |las preferencias de |ocalizaci on de sus habitantes, y a la
reconfiguraci 6n de | os usos, que originaron en un priner nonento | a expansi 6n de
area urbani zada, para luego en | a actualidad, contraerse. El funcionaniento asoci ado
de | as Comunas, se traduce en | a asignaci 6n de un rol definido para cada una de
ellas, y por consiguiente en |la interdependencia funcional del sisterma nmetropolitano.
De esta nmanera, Vifia del Mar, asune el rol de area central de la Metroépolis,
concentrando su plan, |a capacidad de articular y redistribuir los flujos de todo e
Gran Val paraiso, |o cual aunenta |a denanda por |ocalizaci é6n de servicios en dicha
conuna.

El proceso de Metropolizaci 6n del G an Val paraiso, se encuentra a su vez, en
el contexto del crecimento e integracion de |a Macrozona Central. Esta zona,
corresponde al territorio cuyas di nani cas econdém cas se encuentran detern nadas por
| a gravitaci 6n espacial del Gan Santiago. El nejoraniento de | as autopistas que
conectan al litoral central con |a Regi6n Metropolitana, redujo |os tienpos de
viajes, lo cual a su vez genera una serie de otros efectos que se reflejan en | os
canbi os econdni cos, productivos y |aborales.

En dicho contexto, la actividad innobiliaria experinmenta un fuerte creciniento
sustentado en el acercamento entre el gran Santiago y el gran Val paraiso, |10 cua
es aconpafiado por el aunento de |a poblacién flotante" en Vifia del Mar, en
interval os de tienpo cada vez estrechos. Este aunmento intermtente de |a poblacién
dentro de |l a conmuna repite todo el afo.

2.1.- Crecimento Denogréafico; Conparaci 6n | ntercensa

De acuerdo al Censo de 2002, las 5 conunas del Gran Val paraiso concentraban a
esa fecha un total de 816179 habitantes, | o que representaba un 53,32% respecto de
total de la V Regi 6n, experinentando un | eve descenso respecto del censo anterior de
1992, donde el &rea netropolitana representaba el 55,2% de |a poblacién de |a
Regi 6n. Al interior del Gan Valparaiso, la cifra total de habitantes segun e
Censo del 2002 se distribuy6 de mayor a nenor, en 285.937 habitantes en Vifa de
Mar; 274.716 habitantes en Val paraiso; 128.156 habitantes en Quilpué; Villa Al emana
con 95.364 habitantes y Concon que concentra 32.006 habitantes.

No obstante lo anterior, al revisar el Precenso de vivienda del 2011 es posible
afirmar que el Gran Val paraiso ha experimentado canbi os significativos en sus
patrones de crecimento urbano y |ocalizaci 6n residencial, que consisten
princi pal mente en |la acel eraci 6n del crecimento de vivienda en | as conunas
céntricas de su area netropolitana. Este fendneno queda graficado en el cuadro
N°1, expuesto a continuaci 6n

Cuadro 1: Conparaci 6n Intercensal de Viviendas en el Gan Val paraiso
(El aboraci 6n Propia con datos | NE)

OFERENCLA [PRELIMINGR CRECIMIENTO| CREOMENTO l;l:m

N COMURA  [CENSD 1997 (NSO 200e [1s92-2002 |01t =011 (2002 % Wl% TSR S200  |TRoA0Z-11 TRSAG | TEMDENCIA,
1valparaise el poa vess)  moaesl veee| ook BN 1,00 10N 1208 enlers
2|Cencdn Qw  us L 16144 4588w gsew| qa0m :
Huika del Mar 3 589 MELs 16030 119 555 303580 16 20 1905 339% 14l
#{tuilpur vaer|  msss  nss|  seasi nasse| 4o a1ew 35w
tills emasel 18813  185% gizs|  mess 10853 Snaow| st an
ToTAL 2804 0GR 50430 342556 a085) 2e01H 1408 350% L8]
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Los presentes datos indican canbios en el proceso de netropolizaci 6n
transformandose | os patrones de crecimento urbano. En el periodo conprendido entre
| os aflos 1992 y 2002, se experinenta el crecimento acel erado de | as conunas
resi denciales (dornmtorio) del Gran Val paraiso, que son Quilpué, Villa Al emana y
Concén, conformindose un proceso de expansi 6n de |a superficie urbanizada. En este
periodo, |la Comuna de Val paraiso Ilega incluso a perder poblacién, mentras Vifia
del Mar, crece de manera discreta. Por el contrario, a partir de 2002, |as conunas de
expansi 6n del Gran Val parai so, desaceleran su crecinento en |o que a vivienda se
refiere, mentras que |las conunas céntricas (Val paraiso y Viia del WNar)
experinmentan un considerable increnento en sus tasas de crecimento residencial

2.2.- Tendencias Internas de Crecinmiento de Vifia del Mar

Se realiz6é un analisis conparativo por distrito censal dentro de Vifa de
Mar, utilizando |os datos de |os censos del 1992, 2002 y el precenso de 2011. Hl
analisis pernmite visualizar una clara tendencia de |a conuna, que es coherente con
| o experinmentado por todo el Gran Val paraiso, respecto al creciniento residencial de
| as areas céntricas. Cabe destacar que en este escenario, pese a |la densificacion
del centro de Vifia del Mar, resulta evidente que todos | os barrios siguieron
creci endo en vivienda conp consecuencia de la localizaci6n central que ocupa |la
conmuna en su conjunto, dentro del Gran Val paraiso. De esta nanera, es posible
observar | as siguientes tendenci as.

A. De distinta manera, todos |los distritos de Vifia del Mar, crecieron
Est o establ ece una diferencia absoluta con respecto al censo de 2002, donde al gunos
distritos céntricos |l egaron a perder viviendas.

B. En térnminos absolutos, el creciniento residencial se sigue
concentrando en el Nor Oriente de |a conuna, apareciendo Reflaca Alto y Refiaca baj o,
con | a mayor diferencia en nuevas viviendas, seguido de Chorrillos, Pablo Neruda y
Achupal | as. Todos estos barrios conparten el hecho de poseer disponibilidad de
reservas de suel o, y urbani zaci ones pocos consol i dadas, sal vo Reflaca Baj o. No
obstante | a desacel eraci 6n experi mentada por Reflaca alto, evidencian un proceso de
formalizaci 6n de | a ocupaci 6n residenci al

C. Los barrios del plan de |a ciudad, son |os que denmuestran | os nmayores
incrementos en | os porcentajes del crecinmiento relativo. En este sentido, |os
distritos de Refineria, Magal ahes o Castillo, experimentan vel oces increnentos en su
densificaci on. Esto se explica por politicas publicas urbanas aplicadas al sector
cono es el caso del hundimento de la |inea férrea o el subsidio de Renovaci 6n
Ur bana.

D. Los antiguos barrios periféricos de Vifa del Mr, que hoy
experinentan increnentos significativos en la variacién de suritnb de crecimento
(Chorrillos, el Aivar, Achupallas, Pablo Neruda y Recreo Alto) conparten el hecho de
ser inportantes depositarios de | os proyectos de vivienda social, concentrando
ademas, crecimento irregular, cono es el caso de Achupallas, y las Granadillas. En
este grupo tanbi én se encuentran sectores que producto del encarecimento del suelo
urbano, conienzan a ser depositarios de |ocalizaciones para segnento nedios y nedi os
baj os.

Cuadro 2: Conparaci 6n Intercensal de Viviendas en Vifia del Mar. (Considera
ajuste distrital)
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Fuente: Elaboracion Propia con datos INE

2.3.- Sintesis del Analisis de Tendencias del Mercado Residencia

El mercado innobiliario residencial del Gan Val paraiso, refleja con exactitud
el escenario descrito. Cada conuna asune dichas tendencias, de acuerdo al rol
asi gnado por el proceso de Metropolizacién. A partir de | os datos entregados por |la
Camara Chilena de |la Construcci 6on de Val paraiso el afio 2011 se concluye lo
si gui ent e:

A. Se confirma una tendencia de densificaci 6n general, en | os proyectos
nuevos del Gran Val paraiso, sobre todo, en aquellas areas con zonas urbanas
consol i dadas, de caréacter central o peri central. A octubre de 2011, |os innuebles
en Venta, sunan un total de 4888 uni dades, donde el 86, 5% corresponde a
depart anent os.

B. Mas del 50% de | os proyectos en altura, se localizan en Vifia del Mar,
concentrando el Plan de esta Ciudad, el 26%del total de |os proyectos en venta de
Gran Val parai so.

C. La distribucion de |os proyectos en el territorio del Gan
Val parai so, denuestran la estratificaci 6n soci oeconomica del territorio. Ms de
90% de | os proyectos edificados en el Plan de Vifia del Mar, Refiaca y el Borde
Costero de Concon, se orientan a segnentos soci oeconém cos nedios-altos y altos.

D. Por el contrario, el 67% de | os Proyectos orientados a segnment os
nmedi os, se localizan en | as comunas de Quil pué, y Val paraiso, denpbstrando el efecto
rebal se de | a densificacion.

E. De esta nmanera, la plusvalia en el Gran Val paraiso, esta definida
por la relacioén entre la cercania al Borde Costero, la centralidad y |a adyacencia
a ejes de conectividad netropolitanos.

2.4. Aunento de |a Dermanda por Vialidad
La | ocalizaci 6n central del plan de Vifia del Mar, respecto del G an

Val parai so, pernite que su trama urbana articule los flujos de novilidad de
caracter netropolitano, conectéandose |as areas de enpleo con | os sectores
resi denci al es. Dicha condicion inplica que |las vialidad de Vifia del Mar, se vea
demandada por viajes cuyo origen y destino, superan sus limtes adm nistrativos.
Esta misma caracteristica, genera |la presion sobre el suelo de Vifda del Mar para
| ocal i zaci 6n de equi pam entos y nuevas residenci as, aunmentando |a generaci 6n y
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atracci 6n de viajes. A su vez, el aunento de atractividad del &rea se traduce en
una mayor denmanda de estaci onam entos, que es asunida por el espacio publico,
limtando |a capacidad vial y ralentizando |a continuidad del tréafico

La principal demanda por vialidad, es experinentada por la red vial de
sentido Norte Sur. Por el contrario, los viajes entre Villa Al emana y Val paraiso son
absor bi dos por el Par Vial Alvares-Viana, el Troncal urbano, |a autopista troncal sur
y el Metro de Val paraiso. Pese a lo anterior, |a accidentada geonorfol ogia de
territorio del Gran Val paraiso, increnenta | os costos proyectos viales
post ergandose su materializaci 6n. Por este notivo gran parte de |os viajes de
sentido Norte.Sur, seguiran ocupando |os trazados de | a poblaci6n Vergara y el
borde costero, orientandose |a planificacioén al ensanche de | os ejes viajes
exi stentes del plan de la Cudad y del Borde Costero. Este escenario se ve
acrecentado por las deficitarias politicas de transporte, que incentivan el uso de
medi os privados.

El afio 2004, se nodificé el articulo 59 de la Ley General de Urbanisno y
Const rucci ones, establ eciendo plazos para |la materializaci 6n de | as expropi aci ones
asoci adas a la vialidad, prohibiéndose a |los instrunentos de planificacion volver a
afectar |os predios involucrados en declaratorias de utilidad publica. Dicha
di sposi ci 6n ha significado para | as conunas del Gran Val paraiso, |a perdida de
vias proyectadas. Lo anterior inplica que todo el crecimento urbano permitido se
realiza en funci6n de |as vias existentes, aunentando |a congesti 6n vehicular y
sus i npactos anbi ent al es.

La congesti 6n vial, contribuye a elevar el valor de suelo de | os sectores
con nejor accesibilidad, o que afecta | os sectores céntricos. Esto se produce por
I a reducci 6n del radio de alcance de |l os viajes en un determ nado | apso de tienpo,
lo cual a su vez aunenta | a demanda para | ocalizaci 6n en areas al tanente equi padas
que ahorren viajes. Por lo anterior, en |la nedida que se sature el plan, se valorizan
| os barrios peri céntricos, por el hecho de encontrarse adyacentes a | os sectores
conercial es, pero sin experinentar |os inpactos anbientales del trafico.

En este sentido, barrios que cuentan con acceso a ejes de conectividad
netropolitana y que son contiguos a |a poblacién Vergara y al centro fundaci onal
com enzan a recibir proyectos de densificacion que reflejan |a nueva denmanda, por
suel o bien conectado y no congestionado. A continuaci 6n se expone una i magen de
estudi o de capacidad vial de |la conmuna, del afio 2009, que denuestra | a congesti én
de los barrios céntricos, al afio 2024, con el supuesto de |as principal es obras
viales materializadas.

Imgen N° 1: Conportamiento de |la Red Vial estructurante al afio 2024.

|
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Fuente: E studio de C apacidad Vial de la Comuna 2009

2.5. Inpactos del Crecimento en el Gran Val paraiso y Vifia del Mar

El andlisis conparativo realizado pernite visualizar ciertas tendencias de
creci mento urbano, existentes en el Gran Val paraiso, |as cual es se describen a
conti nuaci 6n:

A. El Gran Val paraiso experinenta un crecimento residencial por
densificacion. Esta forma de crecimento es reflejo del agotam ento del stock de
suel o urbani zado y el consiguiente increnento en el costo de suelo. Dicho fendéneno
se ve profundi zado por las dificultades geonorfol 6gi cas, que encarecen | as obras de
ur bani zaci 6n, |o cual aunenta |a denanda sobre | as &areas ya urbani zadas.

B. En este contexto, |la oferta residencial en formatos densos, experinmenta
un fenéneno de rebal se desde |las areas céntricas, y comenza a |localizarse en |os
barri os pericentricos, produci éndose cufias de densificaci 6n hacia Quilpué y |os
cerros de Val paraiso. Este rebal se se ve aconpafiado por |a expansi 6n de
increnento del costo de suelo, desde el plan hacia | os nuevos barri os demandados.

C. La expansi 6n del &rea urbana que experinmentd el Gran Val paraiso en
el periodo 1992-2002, se desarrolla, manteniendo | os nuevos barrios, |a dependencia
| aboral de las conmunas céntricas. Esto aunenta el radio de influencia del centro de
Vifia del Mar, 1o cual increnmenta la interacci 6n econém ca de su espaci o, detona

|
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canbi os de uso de suel o, produce nayores viajes, satura vehicularnmente el plan y
extiende las funciones céntricas a toda |la cuenca del estero de vifa del nar.

D. El Plan de Vifna del Mar, es el sector que conecta flujos viales de todo
el Val paraiso netropolitano. Dicha condicién |lo transfornma en un area de
transferencia de nodos de novilizaci 6n, atrayendo nayor cantidad de equi pani ent os
| os cual aumenta la concentraci 6n de viajes. Esto no solo produce congestién en |la
vialidad, sino que masifica social nente el acceso al plan, generandose conflictos
por | a mayor intensidad del uso del espacio publico, 1o que a su vez genera i npactos
anbi ent al es.

E. El escenario de | a congestion, agravado por |a geonorfol ogia del G an
Val parai so, increnmenta |los tienpos de viaje, produce |a valorizaci én de aquel |l os
barri os de urbani zaci 6n consol i dada, que cuentan con autonom a funcional respecto
de la Gudad. En la nedida que se dificulta |l a novilidad urbana | os habitantes
tenderan a evitar los viajes, valorando |os barrios bien equi pados que produzcan
ahorros de tienpos y costos de transporte.

F. El nuevo crecimento urbano adqui ere el enentos que indican |la
consol i daci 6n de patrones de segregaci 6n y exclusi én socio espacial. Esto se
refleja en que |a oferta para segnentos altos se concentra en el Plan de Vifia de
Mar, Refiaca bajo y Concon mentras que | os proyectos orientados a segnmentos nedi 0s
se desplazan a Quilpué y Val paraiso. Los barrios que se orientan a | a vivienda
soci al se encuentran en el sector de Forestal, Bellota y Refiaca Alto, denopstrando
consi der abl es ni vel es de honopgeni zaci 6n soci oeconém ca concentrada y nasiva.

3.- ANALI SI'S URBANO DEL BARRI O DE RECREO Y SU ARFA DE | NFLUENCI A

3.1.- Limte Zona de Estudio

El area de estudio referencial, es en gran parte coincidente con el limte de
I a Modificacion al Plan Regul ador de Vifa del Mar "Plan Secci onal Recreo"
cubriendo una superficie aproxi mada de 249 hectareas, incorporando al barrio de
Recreo y |l os sectores de Traslavifia y Las Colinas. Esto permite reconocer el
encadenamni ento funci onal existente, producido en mayor nedida por el eje de calles
Oiental -Cccidental, San José-Diego Portales. De esta nanera esta area queda
conf ormada por un poligono que tiene los siguientes limtes

Al Norte; Linea Cficial Sur de Avenida Espafia y Linea Oficial Sur
calle Alvares

Al Oiente; Linea Oicial Oiente, calle Etchevers; Deslinde con
Quinta Vergara pobl aci 6n Enpart; deslinde oriente propiedad

Rol 1265-10.
Al Sur; Linea quebrada coincidente con: deslinde oriente propiedad
Rol 1186-1; linea oficial Sur Poniente calle Logrofio en Manzana 1139,

Linea OQicial Oiente calle Etchevers Alto en Manzana 1139; Linea
Oicial Sur pasaje Battiz; linea oficial Oiente calle Las Brisas;
Linea oficial Sur, calle Cantera; linea Oficial Oriente calle Sol y
Mar; Linea Oficial Sur calle Agua Santa: Linea Oficial Poniente calle
Habana; |inea oficial Sur calle Del Agua; Linea OQicial Norte pasaje
Nueve; Linea Oficial Oriente calle Rene Pienovi; Lineas Oficial es Sur
y Poniente calle Hacienda; Linea Oficial Norte calle Canm no Real
Linea Oficial Nor Poniente calle Barros Arana

Al Poniente; Limte Conunal Poniente.

3.2. Caracterizaci 6n Denogréafica y Soci oeconém ca del Area de Estudio

El distrito de Recreo, de acuerdo al Censo del afio 2002, al bergaba un total de
16. 747 Habitantes. Por otro lado el distrito "Alvares" (Ex Vifia del Mar Alto) en e
cual se encuentra el sector de las Colinas y San José Oriente, ascendia en el misnp
peri odo a 11062 Habitantes, con | o cual anbos distritos suman un total aproxi mado de
27.514 Habitantes. Cabe sefialar que mentras el distrito de Recreo, respecto de
Censo de 1992, perdi 6 233 Habitantes, el distrito Alvares creci6 en 633 habitantes.

Producto que el distrito Alvarez incorpora barrios que estan fuera del
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pol i gono del &area de estudio definida en el punto anterior, es preciso descontar |la
zona de este distrito denom nada "Vifia del Mar Alto. De esta manera, |a poblacidn
efectiva involucrada en el &rea de estudio, es la suma del distrito de Recreo con
dos de las tres zonas que conponen el distrito Al vares. Esta poblaci6n asciende a la
cifra de 24.464 Habitantes. El cuadro 3 especifica dicho calculo.

Cuadro 3: Poblacién de los Distritos (y sus Zonas) de Recreo y Al vares segun
Censo 2002

N°® DISTRITO iZONﬂtS HABITANTES 2002 | VIVIENDA 2002
Vifia del Mar Alto E
| 10|(Hoy Alvarez) | % i
| Alvares - 4457 | 1853
{Vifia del Mar Alto | 3345 1169
14 | Agua Santa ) 3260 1170
| Total 11062 | 4192
11| Recreo oo i,
El Sauce 3152 1291
e |Recreo 3388 1148
| Villa Moderna 4087 1557
Caleta Abarca Bajo 2472 | 881
| Caleta Abarca Alto 3638 | 1204
Total 16747 | 6081

Cuadro 4: Conparaci on Inter Censal de Poblacién y Vivienda Distritos de Recreo
y Al vares.

POBLACION | POBLACION | DIFERENCIA ;

DISTRITO ' 92 102 | POBLACION 82-02 1VIV92 [VIVD2 VIV11

ALVARES | 10429 11062 633 3208| 4192 5495
RECREO | 16980 16747| 233,00 5023| 6081] _mza_J

Si bien la diversidad soci oecon6m ca de | os sectores en cuesti 6n es un aspecto
gque aparece desde su origen y que se ha mantenido en el tienpo, Recreo y Las Coli nas,
son sectores que concentran alta participaci 6n, respecto de |l os misnps indicadores a
ni vel conmunal, de estratos soci oeconom cos altos y nedios altos.

Por otro | ado, desde el punto de vista del enpleo y pese a ser un barrio con
di versi dad social, dichos sectores presentan inportantes porcentajes de
prof esi onal es; trabajadores |igados al Estado y técnicos, superando en estos 3
rubros, al porcentaje conmunal. De forma contraria, |la participaci 6n porcentual de
trabaj adores no calificados, operadores de maquinarias y artesanos es
significativamente nenor que en el resto de |a conuna.

De acuerdo a la estratificacion realizada por Adimark en base al Censo de
2002, Recreo y Las Colinas son barrios cuyas manzanas concentran alta participaci 6n
de estratos ABClL y C2, relacionados a profesionales y enpl eados del Estado, |o cual
producto del proceso de encareciniento del valor de suelo que experinenta el barrio,
no tiene capaci dad de nodi ficarse para recibir a segnentos internmedios de |la
pobl aci 6n

3.3.- Breve Resefia Historica del Origen del Barrio de Recreo y San José
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Oiente

Para conprender el desarroll o urbano del barrio en estudio, se recogi eron
ant ecedentes histéricos e hitos claves en el direccionan ento del crecimento de
Vi ia del WNar.

Cabe sefialar que |a historia de la ciudad, conparte sinilitudes con |os
desarroll o de otras ciudades costeras del Cono Sur, que recibieron inportantes flujos
de inmigraci 6n europea en el siglo XIX. Dichos inmgrantes participaron en |la
i ndustrializaci 6n tenprana de Val paraiso respecto al resto de Chile, que a su vez
fue clave en la atracci 6n de obreros y la aparici6n de una nueva cl ase nedi a
pr of esi onal

El desarrollo inicial de Vifda del Mar, se encuentra intinmanmente rel acionado, a
| a expansi 6n urbana de Val paraiso, ocurriendo su fundaci 6n, en el nonmento de auge
econénmi co del Puerto, cuyas necesi dades de crecimento en el anbito industrial y
residencial, encontraron lugar en |l a cuenca del Estero de Vifia del Mar. De esta
manera el nacimento de | a Conuna, se relaciona directanente al desarrollo de la
infraestructura ferroviaria, y la capitalizaci én del creciniento industrial
ori gi nado en Val paraiso

Los barrios de Recreo y San José Oriente (Las Colinas), energen de manera cas
coincidente con el nonmento fundaci onal de Vifia del Mar, poco después de |la
fundaci 6n de | a Conuna, (1874). El sector de Recreo se origina con |la conpra que
hace | a soci edad conpuesta por Teodoro Lowey y Andrés Keating, en el afio 1885, a la
heredera de | a Haci enda de Vifia del Mar, Mercedes Al vares Prieto de una porci én de
terreno de aproxi madanente 67 Hect areas, separadas en dos lotes. Dicho territorio
abarca | o que hoy se encuentra en la calle Agua Santa y el Cerro Esperanza,

di stingui éndose | o0s sigui entes nonentos:

A En el 1886, dicha sociedad, vuelve a conprar a |a heredera de | a hacienda,
otras dos porciones que coinciden con |o que hoy es Caleta Abarca, y el antiguo
mat adero situado entre el cerro Esperanza y el Cerro Pl aceres.

B. En 1887, | a Soci edad en cuesti6n tasa sus terrenos, generando un total de
11 Lotes o Hijuelas, |os cuales se denominan con letras (desde la A hasta la L)
desarrollando a partir de estas subdivisiones su posterior proyecto inmobiliario. En
el afio 1888, Teodoro Lowey obtiene fornmalnente el permiso de parte de | a Intendencia
de Val paraiso, para formar una ' Pobl aci 6n" en el sector de Recreo

C. En el afio 1894, se confecciona un nuevo plano de |a Poblaci 6n, que es
revi sado por el Director de Qbras del Minicipio de Vifia del Mar, Don Sanuel Val dés,
gue pese a observar el proyecto, se forma una opinio6n favorable de la iniciativa.

Conp es posible apreciar, el proyecto innobiliario de | a Soci edad fornada por
Teodoro Lowey y Andrés Keating, toma varios afios, y solo a inicios del siglo XX
aparecen | os planos de loteo definitivos de | os 3 sectores que confornaron e
barrios, siendo estos el Loteo de Monterrey, el Loteo de Villa Mdderna, y el Loteo de
El Recreo, propianmente tal, |lo cual queda expuesto en | os planos estudi ados.

Los ant ecedentes historicos recogidos por |Ia Revista Archiviumdel Archivo
Historico de la Ilustre Minicipalidad de Vifia del Mar, perniten sostener, que
Teodoro Lowey orientd su proyecto urbano, hacia una denmanda soci al nente diversa, y
con distintas necesi dades, fornada por profesional es energentes, conerciantes,
art esanos, obreros, y personas de otros oficios. Si bien, |os planos de Loteo,
indi can | a busqueda de una distribuci 6n regular del suelo, a través del trazado
urbano, que pernitiese predios equitativos y ortogonal es, hay indicios que su venta
se ajust6 a las posibilidades financieras de cada conprador, |lo cual posibilito la
het er ogenei dad social y espacial existente hasta el dia de hoy.

En sintesis, el nuevo barrio de Recreo capitalizaba el nacimento de una nueva
clase nmedia que se originé tenprananente en Val paraiso, producto del desarrollo
Industrial y comercial de la ciudad Puerto. Dicha clase nmedia, no tenia espacio en
Val paraiso, y por tanto la localizacidn y facilidades ofreci das por Recreo,
generaron el poblamento del barrio. En este sentido, Recreo es una urbani zaci 6n que
parte con una visi 6n de conurbaci 6n, encadenado al area de enpl eo que representaba
Val par ai so
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3.4.- Analisis de Enplazam ento Urbano, Usos de Suel o y Conecti vi dad
3.4.1. Asentam ento Urbano

El sector de estudio se enplaza en un territorio conprendi do por una sucesi 6n
de pequefias colinas, nmesetas y quebradas de orientaci 6n Nor Poniente, con
exposi ci 6n solar Norte. Existen cuatro quebradas principal es que son | a quebrada el
Sauce, |la quebrada de la Calle Inés, La quebrada de Calle Nueve, |a quebrada
Caupolican y la quebrada de calle San Pablo de la Cruz. Todas estas quebradas son
depositarias del sistenma natural de canalizaci 6n de aguas |l uvias, que nacen en el
sector Sur Poniente de Vifia del Mar, en el sector de Nueva Aurora. Esta condicién
gueda ividenciada en |l a quebrada de la calle Inés, que se origina en |a quebrada 21
de Mayo, en niveles nuy superiores de enplazam ento urbano.

Esta acci dentada condici 6n, caracteriza el asentam ento urbano, generando
pequefias uni dades territoriales claranmente distinguibles. No obstante |o anterior
la trama ortogonal que presentan | os Loteos de Recreo, Villa Mderna y |las Colinas,
generaron calles de altas pendientes, y sin continuidad total en la realidad. De esta
manera, | os distintos sectores que conponen Recreo, solo se conectan con conti nui dad,
a través del eje representado por las calles San José, calle Diego Portales y calle
Amunat egui . Dicho eje producto de su trazado asimlado con una cota, posee |la
facul tad de enlazar al fragnentado sistena de piezas urbanas y manzanas que conponen
el sector de interés.

3.4.2.- Usos de Suelo V Conectividad del Area de Estudio

El catastro de uso de suel o, dermuestra que el area de estudio es una zona de
gran di versidad de usos de suel o, pese a que predomina el uso residencial. Existe una
creciente diversidad en equi panientos y servicios, |os que se ubican en el area de
i nfluencia del ele San José, Diego Portales y Arunategui y en general, en un
reduci do conjunto de calles que coinciden con |la red vial bésica definida por el
M ni sterio de Transporte

Ademas, el hecho que dicha red, permta conectar de nmanera interna a sectores
de Val paraiso con el centro de Vifa del Mar, atrae la | ocalizaci 6n de
equi pam ent os que trasci enden al funcionam ento interno del barrio, conp el caso de
escuel as, |liceos publicos y pequefos superner cados.

Cabe sefal ar que el proceso de densificaci 6n experinentado por el sector, a
partir de |la década iniciada en 1990, ha sido fundamental para |la reactivaciony
di versificaci 6n del conercio local. A experinmentar el sector, un proceso de
recanbi o generaci onal, con nuevos segnentos profesionales a partir de |a década
i ndi cada, se dinam z6 el nercado | ocal, expandi éndose |a oferta de equi pam entos.
Los nuevos segnentos de profesionales jévenes que Ilegan a los edificios, tienen
capaci dad y necesi dad de consunp, que no posee |la poblacioén de la tercera edad.

Respecto de |la Conectividad, el barrio en cuestién tiene acceso al eje de
Aveni da Espafia, al eje del Par Vial Viana Alvares y al eje de Agua Santa, condicién
que coloca al barrio en una escala Metropolitana y Regional. El acceso a dichos ejes,
se da a través de 12 nodos de vialidad, que rodean el perinmetro del sector
Product o que Recreo es un articulador entre el plan de Vifia del Mar y |os cerros de
Esperanza y Pl aceres, pertenecientes a Val paraiso, su trama se transforma en una
alternativa ante |la congesti 6n que experimenta al Avenida Espafia en | a hora punta
de la tarde, profundizando su rol de area de transferencia, lo cual a su vez, atrae
| a | ocalizaci 6n de equi pam entos i nternedios.

Es i nportante sefal ar que Recreo posee 25 netros |ineal es de corredores de
novi | i zaci 6n publica, (Red Vial Basica) por cada nmetro cuadrado de su territorio,

Il os cual es un valor internmedio respecto del resto de |os barrios, cono por ejenplo
el Plan de Vifia del Mar que asciende a 49M M2. Esto quiere decir que hay areas no
cubi ertas por la | oconoci 6n colectiva, o cual en conjunto con | a pendiente,
inventiva el uso del autondvil.

Imagen N2 y 3. Catastros Usos de Suelo y Red Vial Basica Secpla | w1101

|
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| mmgen N°4: nudos de Acceso y Ejes Conectores de Recreo y San José Secpla | WM
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3.5. Analisis de |a Normati va Urbana Exi stente en Recreo

El sector en estudio, cuenta con un Instrunento de Planificaci 6n U bana propi o,
gue reconoce |las caracteristicas de este Barrio, en cual se denom nd "Mdificacion
al Pl an Regul ador Conmunal Pl ano Secci onal Recreo". Dicho instrunento fue aprobado por
el decreto Alcaldicio N° 10466 de octubre del afo 2003.

El Instrunmento en cuestidn, cubre una superficie de 249 hectareas, conteniendo
un total de siete zonas, de las cuales seis, son de caréacter residencial mxto, y la
restante corresponde al predio del estadio Espafol. Producto que uno de |os
objetivos de este instrunento, es proteger las caracteristicas del barrio en
cuesti 6n, todas |a zonas sefal adas, cuentan con paranetros de densidad,
rel ati vamente baj os para | a época de su el aboraci 6n, para evitar la |ocalizacio6n
de proyectos nasivos

Los fenénenos observados por |os vecinos, que inmpulsaron |a nodificaci6n de
Pl an Regul ador Conmunal "Plano Secci onal Recreo", se relacionan al acel erado canbio
del caréacter espacial del barrio, producto de | a densificaci 6n del sector, generado
por sus atributos urbanos. Dichas inquietudes pueden resunirse en |as siguientes:

Canbi o del carécter urbano y desaparici 6n de obras y barrios con un
val or patri noni al

Perdi da de las vistas panorami cas del paisaje y la ciudad desde

| ugares publi cos.

Perdi da de privacidad y asol eam ento en el espacio privado por
efecto de la edificacién en altura.

Aurento de | a congesti 6n vehicular en la red vial del barrio

di ficultando su accesibilidad y transito interior.

Aunenta el riesgo de anegani ento de aguas |l uvias por
construcci ones en |lugares i nadecuados

Por este notivo, se procede a generar un |Instrunento que reconoci endo | os
atributos y particul ari dades del &rea, genere condici ones de edificaci 6n de nenor
perm sividad en el sector, posibilitando | a permanenci a de aquellos innuebles y
pi ezas urbanas que son identificadas por |la cormunidad conpb parte de la identidad. Ta
i dea queda reflejada en los objetivos del Instrunento Territorial en andlisis, que
se describen a continuaci én:
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A Car acter Urbano: Asegurar |la conservaci 6n de |os innuebles y/o barrios
gue se han identificado conb de caracter Patrinonial, por nedio de |a el aboracidn
de normativas especificas para | a conservaci 6n y renovaci 6n de éstos.

B. Vi stas: Asegurar | a conservaci 6n y cuidado de | a condici6n de niradores y
espaci os publicos determ nados en el estudio del Sector, generando |a nornmativa
técnica de rasantes, angulos y otros el enmentos necesari os para su conservaci 6n y
resguardar su condici én de vista hacia la ciudad y el paisaje natural

C. Privaci dad y Asol eanm ento: El aborar una nueva normativa de
constructibilidad y usos de suel o para normar | as condiciones de edificaci 6n de
Sector.

D. Ri esgo: Especificar zonas de restriccion y propuestas de nejorani ento para
| as mismas con situaci 6n probl emati ca.

E. Congesti 6n: El aboraci 6n de una propuesta de conectividad vial para e

Sector, pues Recreo requiere de una planificacion de su vialidad estructurante
acorde a su realidad de carga vial actual y futura.

3.5.1.- Revision de | os Usos de Suel o

La denom naci 6n de la zonificacién, caracterizada por la sigla RE, significa
| a abreviaci on del nonbre del barrio principal, que es Recreo. Conp se dijo
anteriornente, de las siete zonas que incluye el Instrunento en revision, |a Zona
RE-7, corresponde exclusivanente al Estadi o Espafiol, que queda con condiciones de un
Area verde privada

El resto de las zonas (Zona RE-1; RE-6) corresponden a areas destinadas
preferentenente al uso residencial, con una matriz de equi pani entos que reconoce |a
di versi dad del sector, con especial acento en |os usos conercial es de tanmafio | ocal
ori entados a pequefios nodos de aprovisionam ento, nmercados y ferias. Tanbi én se
reconocen | os equi pam entos educaci onal es existentes, y el caracter universitario
del sector, a través de | os usos de hoteleria y residencial es.

Desde el punto de vista de |los usos permitidos, la Zona mas restrictiva es la
RE-6 de estricto caréacter residencial, que reconoce |as poblaciones Ferroviara y
ASI VA existentes al oriente de calle Agua Santa. Por el contrario, la zona mas
permi siva es |la RE-5, denoninada de "revitalizaci 6n urbana", localizada en torno a
call e Habana, que se abre al conercio autonotor y a |las actividades productivas
i nof ensivas. Esta Gltima zona tiene por objeto recibir |a potencial renovaci6n
i nnobi liaria del barrio.

El resto de las zonas, adnmite usos residenciales, y de equipam ento,
consi derando destinos de cultura, deportes, salud, servicios, social y educaciona
con matices diversos

3.5.2.- Revision de | as Condi ci ones de Edificaci 6n

Las condici ones de edificacion del instrunento en revisioén, se encuentran
al i neadas con | os objetivos antes descritos. Se trata de condiciones rel ativanente
restrictivas (conparadas con otras zonas del Plan Regul ador de Vifa del Mar) que se
orientaron a permtir una reutilizaci én continua del barrio, sin fonentar la
edi ficaci 6n a gran escal a.

Consi derando | as condi ci ones de edificacién, la zona nmenos restrictiva es la
RE-5 (revitalizaci 6n urbana) que tiene |os coeficientes de densidad y
constructibilidad mas alto del sector, y que ademas no limta la altura, dejando
di cho paranetro a |l o sefialado en la O G U C. A continuaci 6n se expone una tabla
con la sintesis de | as condiciones de edificacion. Esta zona, de acuerdo a |os
obj etivos del Instrunento, es |a que deberia al bergar | a denanda por densifi caci 6n
en altura en el sector

Cuadro 5: Sintesis de | as Condici ones de Edificaci 6n de MPRC Pl ano Secci ona
Recreo

|
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Por otro lado, tanto las Zonas RE-3 (Villa Mderna) y RE-4 (Conservaci 6n
Chai gneaux) reconocen el caracter histérico de sus sectores e incorporan patrones
de disefo orientados a perpetuar elenentos y paranetros arquitectonicos que
otorgan identidad urbana al barrio. Por ultino, las zonas RE 1 y RE-2 consi deran
condi ci ones de edificaci 6n de caréacter internmedio (en térm nos de perm sividad
constructiva) que si bien tienen por objeto, bloquear [ a renovaci én innobiliari a,
desi ncentivan de manera indirecta |la edificaci6n de gran escala. En caso de la zona
RE-1 se considera la limtacion de alturas y en la zona RE-2, con ocupaci 6n
predi al ajustada. Por ultino, cabe indicar que de | as seis zonas planteadas en e
instrumento, cuatro tienen limtacién de alturas en netros.

3.5.3. - Analisis Zona RE-2

Producto que |a inquietud vecinal, aparece en el sector regulado por |la zona
RE-2, el foco del analisis de centrara en los barrios regul ados por esta Zona.

La Zona RE-2 asciende a una superficie total de 101 Hectareas, que representa
un 41% del area total regulada (247 Ha) por |a nodificacién al Plan Regul ador de
Vi fia del Mar "Plan Seccional Recreo" Junto a la zona RE-5 es una zona, que esta
presente en dos sectores distintos, y por tanto su nanto no es continuo Los sectores
regul ados por esta zona son el &area en torno a |la plaza Recreo, y el sector nas
antiguo de |las Colinas.

Anbos sectores conparten atributos y caracteristicas urbanas simlares, conbo |l o
es |la disponibilidad de un enpl azani ento urbano de cierta regul ari dad, con presencia
de nmesetas y pendi entes suaves. Por otro | ado, anbos sectores presentan patrones de
asent am ento de vivienda de tipo aislado, con tanafios prediales sinmlares, y con
ur bani zaci ones con un fuerte énfasis en pernmitir la regularidad de los lotes. En e
cuadro N6 y 7 se detalla | os usos de suelo y condiciones de edificacio6n
pernmitidos en |la zona.

De acuerdo a | os catastros realizados, |as piezas urbanas regul adas por |a zona
RE-2 estan configuradas en su mayor parte por viviendas agrupadas de nanera ai sl ada,
con antejardin, y en su mayoria de 2 pisos. Si bien existen otros tipos de formas
de agrupam ento, cono |lo es | a fachada continua, estos no son predoni nantes

La nenoria del Instrunento de Planificacién en cuesti 6n, respecto al caracter
de la Zona RE-2 afirma que; "Corresponde a |a zona de mayor extensi 6n detern nando
| os dos extrenos del area, con un desarrollo sostenido y honbgéneo, orientado a |la
zona de Plaza Recreo en el extrenmo Sur; y la zona de Traslavifia en el extrenop Norte,
Agua Santa se incluye dentro de una condici 6n especi al que considera el caracter
particul ar de las viviendas residenciales histéricas que adn pernmanecen en el |ugar
y la aparicion de edificios en altura en gran parte de sus frentes"

Producto del valor histérico de | as piezas urbanas inscritas dentro de |la zona
RE- 2, reconocido en la nenoria explicativa, a esta zona se |le adjudicé un
coeficiente relativanente bajo en | a densidad de habitantes por hectarea,
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buscandose de nanera indirecta, desincentivar la inversion inmobiliaria de gran
escala y mantener el patrén de asentam ento existente. Cabe sefial ar que siendo esta
zona, privilegiada en cuanto a condiciones anbi ental es del enplazanm ento urbano, y
patrones de adaptaci 6n al nercado innobiliario, resulta | 6gico conprender |a nueva
demanda de | ocal i zaci 6n observada.
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| magen N°5: Areas Regul adas por |a Zona RE-2

Cuadro 6: Usos de Suelo Zona RE-2

USOSDESUELD ~  |ZONARE2 2 e
Residencial | Vivienda, Hotet, Hosterlas , Hospederias Residencieles
Equipamie :'_'__iﬁo 1
G — Comercio, foceles Comercialas, Multitendas, Mercados, Restoranes, Fuents de
Comemo__ - Soda
Culta . - | Abier
.| Gateria da Arte, Casas e fa Cultura, Ssias de Concierto, Museo, Bibfiofecss,
Mﬂtﬂ.":-‘_w._‘ Teslros, Cines, Anfiteatros, Auditonios
Deportes . - | Mulicanches, Ginnasios, Piscinas, Centros Deportivas
Socigl <7 ';':- | Sedes da Juntas de Vecinos, Locales Comuntarios, Clubes Sociales
(Educacion_ ¢ Abierto .
Seguridad t1 | Cuerte! de Bomberos, Tenencia, Comisaria
Salud 7. | Clinjcas, Postas, Consultorios, Cantros de Rehabilitecidn
= s Sarcios de Unikdad Pablica, Oficinas de Profasionakes, Correo, Servicios
Servicios . = Artesanetes Inofensivos .
Espacio Publico l
Areas Verdes % | Abierto
| Actividades Productivas
inofensivas’ " No Considera

Cuadro 7: Condiciones de Edificaci 6n Zona RE-2
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3.6.- Elenentos Arquitecténicos y Urbanisticos presentes en |la Zona RE-2, que
sustentan | a identidad urbana del sector

Tal conb se afirma en el punto anterior, pese a que |la nodificacién al PRC
"' Plano Seccional Recreo" no incluye normas de conservaci 6n patrinonial en la zona
RE-2, si se reconoce en |la nenoria explicativa de dicho instrunento, el caréacter
histérico de | os barrios regul ados por esta zona.

Tanto el barrio de |a Plaza Recreo conp | as piezas urbanas existente entre agua
Santa y Trasl avi ia son sectores |igados a nonentos fundaci onal es de |a Ciudad. Por
una parte, Plaza Recreo es el area donde se inicia el loteo inpulsado por Teodoro
Lowey, mientras que el sector de Las Colinas en torno a Agua Santa y Trasl avi fia, es
| a continuidad del sector de mayor antigledad de |a ciudad, que es calle Alvares.
Por esta razén es que se desarrollo una inspeccio6n en la zona en analisis para
det ermi nar aquel | os aspectos urbanisticos y arquitecténi cos, que son fundanental es
en la identidad del barrio.

3.6.1.- Relacién entre |l as causas Histoéricas del Poblamento y el Disefio
Ur bano

Tal conp se seflala en el capitulo 3.3, el Barrio de Recreo y su area de
influencia, se orientd a |las nuevas cl ases urbanas energentes, originadas en el
proceso de industrializacién y capitalisno tenprano ocurrido en Val paraiso. Este
fendmeno atrae a conerciantes e industriales a dicha Gudad, y a una nueva cl ase
prof esi onal que no encontraba cabida en |l os barrios del puerto ni en el |oteo de
calle Alvares. Esta nueva cl ase de profesional es energentes, esta conpuesta en gran
parte por innigrantes europeos, cuya tradicion urbana Europea, no elude la
irregularidad del territorio, y que ademas conocia | a superposicion de funciones
en el habitat residencial

Por estos notivos, en |los |oteos de Recreo, Villa Mdderna, Mnterrey y Agua
Santa, se busca generar nodel os de | oteo, adecuados para estos segnentos energentes
"internedi os" que tienen enpleo en Val paraiso. Esta se consolida en el disefo de
pl anos de | oteo que priorizan la regularidad predial, |la equidad en | a distribucién
del recurso suel o, tanmfios di versos pero de concentraci ones honbgéneas por sector y
precios inferiores a |l os que se vendian en el resto de Vifa del Mar. Esté
docunent ado el que Teodoro Lowey enfatiz6 el hecho de generar productos de un
al cance diverso, en térm nos soci oeconéni cos, desarroll &ndose en el barrio
di stintos tipos de piezas urbanas, con distintos tipos de tanafios predial es.

|
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3.6.2. Concentraciones de El ementos Urbanisticos que Honbgeni zan el Espacio

El trazado regul ar que requeria el nuevo barrio, al encontrarse con |os
acci dentes geograficos del territorio, solo | ogra mantener |a honbgenei dad, en | as
mesetas, y lomgjes del entorno de plaza Recreo y Villa Mdderna. En el resto de
espaci o, sobre todo en | as partes que se contactan con el eje de Diego Portales,

di cha uni fornidad predial se ve distorsionada, generando grandes pafios o
at oni zdndose en pequefios predi os de di nensiones y deslindes irregul ares.

Por este notivo, |las soluciones constructivas y Arquitectoénicas, intentan
equilibrar esta situaci 6n, manteniendo |la regularidad predial y el suel o plano, pese
a las restricciones que inpuestas por |a topografia.

De esta manera, es posible describir un conjunto de caracteristicas en contn,
propi as del enplazam ento, que honpgeni zan el area, dotando a manzanas y "piezas
urbanas" de identidad urbana D chas caracteristicas, se nonbran a continuaci 6n
Muros de Contenci 6n y Zbécal os.

Terrazas y Escal onam ent os.

Pérticos en | os Miuros de Contenci 6n.

Bal cones, rel acionados estilisticanente a |las Terrazas.

Miuros de contenci 6n con el enentos de di sefio que incluyen el ement os
Habi t abl es.

Fachadas Continuas que se alternan con | os nuros de contenci én
Estil os Arquitectoéni cos Predoni nantes.

moom>

om

Estas caracteristicas, permten conquistar un territorio conplejo, generando
| os estandares de conodi dad urbana exi gidos y un habitar singular. Por otro | ado, a
al ternarse estos el enmentos constructivos y arquitectodnicos en los distintos predios,
conforman una envol vente que honogeni za el espacio de las distintas calles. Por |lo
anterior se generan "piezas urbanas" identificables por |as continui dades de
el ementos y naterial es que confieren un sentido de identidad espacial de alta
singul aridad histoérica y geogréfica.

Est os el enentos son posibles de apreciar en el area oriental de |la plaza
Recreo, conb lo es la calle 18 de Septienbre, calle Manuel Rodriguez, calle Barros
Arana, calle Anrunategui y segnentos de la calle Diego Portales, entre Anunategui y
Calle 9. Por otro lado, en el sector Traslavifia, calle Quito, calle San M guel
calle Bellavista, José Francisco Vergara y Diego Portales (del |oteo Monterrey)
tanbi én se apreci an dichas sol uci ones constructivas. Las concentraci ones de estas
caracteristicas quedan detalladas en planos adjuntos.

Por otro lado, la m snma pendiente, genera un enorne potencial escénico a las
resi denci as enpl azadas en dicho sector. De esta manera, todas |as fachadas de | os
nuevos i nmuebl es, tienen una di nensi 6n publica, porque son contenpladas en todas
| as direcciones. Esto obliga a trabajar cui dadosanente toda | a envol vente edificada,
por que carecen de una di nensi 6n privada

En el sector de la Plaza Recreo, |a explosion denografica se inicia a partir
de | a década de 1930, por |o que en este sector es posible apreciar estilos
Arqui tectonicos que reflejan | os canbi os que experi mentaba el pais en aquella
época, de acuerdo a nuevas tecnol ogias constructivas. En efecto, es a partir de
aquel | a década que ingresan | os conceptos de la arquitectura noderna a Chil e,
produci éndose una paul ati na pero definitiva fusion e inposicion respecto de |os
estilos inperantes hasta dicho nmonento. Esta arquitectura fue nmuy apreciada por |as
famlias de inmigrantes que encontraron en ella una forma de distincion. De esta
manera se pueden verificar en Recreo, |a existencia de conjuntos conpletos de
Arqui tectura noderna, de tipo "stream Line" (Art Deco) y la fusioén con |a ya
tradi ci onal casa "neo-espafola" y "mediterranea". Tanbi én se pueden apreciar
Arquitectura de caracteristicas goticas.

Las nuevas tecnol ogias y nbdel os de negocio de |los |oteos actuales, no permten
reproducir esta nmanera de enplazarse en el territorio. Por esta razén, |as zonas
estudi adas descritas representan un nonento histérico del desarrollo urbano de Vifia
del Mar, que no volverd a reproducirse. La inspeccién |Ilevada a cabo, pernitié
definir un conjunto de poligonos en donde estas caracteristicas del enplazam ento,
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conforman pi ezas urbanas honbgéneas. Di chos pol i gonos se exponen en | os planos
anexados a |l a presente ordenanza, junto a una ficha correspondiente

4. - TENDENCI AS URBANAS DE RECREO EN LA ACTUALI DAD.

De acuerdo a | a conparaci 6n de vivi enda hecha en el periodo 1992-2011, Recreo y
San José Oriente se encuentran entre los barrios que nmuestran nenor acel eraci 6n en
el crecimento residencial. Esto no quiere decir que estos barrios no crezcan, sino
que su desarrollo es estable, y no denmuestra grandes vari aci ones.

De nmanera particular, el distrito censal de Recreo, experinmento un | eve descenso
en la diferencia entre | as tasas anual es de crecimento de | os periodos 1992-2002 y
2002 y 2011. De manera contraria, el distrito "Alvares" experinento un | eve aunento
en la diferencia entre la tasa anual de crecimento de cada periodo. Este analisis
denuestra es que estos Sectores han enfrentado un proceso de densificaci 6n continuo,
gque com enza tenprananente en | a década de 1980, producto de ser barrios de
caracter pericentral, con atributos de conectividad y disponibilidad de grandes
pafios ya urbani zados.

4.1.- Catastro de las Edificaciones en Recreo y San Jose Oriente

Se realiz6é un catastro de todas |as edificaciones sobre 4 pisos existentes en
el area de estudio, posteriores a 1988 (con edificaci én terni nada) buscandose
coherencia con | os periodos censales. Se detectaron un total de 64 edificios en
altura. Esto representa un total de 254.482 n2 edificados y 2400 departanentos, en
poco mas de 20 afos.

El 86% de | os proyectos revisados, se aprobaron antes del afio 2003, por |o que
| as condi ci ones de edificaci 6n se obtuvieron con la antigua Zona H 2 vigente en
sector. Por otro |ado, ninguna de estas edificaciones fue aprobada con la norma de |la
Modi fi caci 6n al PRC Pl an Seccional Recreo, denostrandose la transitoria eficacia de
di cho instrunento.

El 73% de |los edificios catastrados son proyectos que superan | os 10 pisos,
evi denci andose |l a tendencia a capturar vista. Los tamafios de | os departanentos
denuestran que en la nayoria de |l a ocasiones se tratan de edificaciones orientados a
grupos fam liares, existiendo una gran cantidad de departanmentos cuyos tanafos
oscilan entre los 70 y 1 os 100 n2. Solo se encontré un proyecto cuya oferta tota
est aba representada por departamentos inferiores a 60 n2.

El 46% de | os proyectos se ubican en la Zona RE-2 de San José Oriente, mentras
que el 26% se ubica en |la zona RE-2 de Plaza Recreo. Entre anbas zonas concentran 72
% de | as nuevas edificaciones de toda el area de estudio. Si se considera que toda
esa zona representa el 41% de |a superficie regulada por el instrunento, se conprende
gue es un area que ha concentrado |l os inpactos de la inversion innobiliaria. No
obstante lo anterior el mayor peso de dicha inversion se ha localizado en el sector
de calle San José Oriente y Traslavi fia, producto de su mayor cercania al centro, y
ser el natural sector depositario del desborde de I as dinam cas céntricas. Esto
tanbi én se visualiza en el mayor creciniento en viviendas que el distrito "Al vares"”
presenta, respecto de Recreo.

4,2.- Andlisis de Estructura Predial y Vulnerabilidad de |a Zona RE-2

Para visualizar el inmpacto que tiene la inexistencia de regul aci 6n de al turas,
en la Zona RE-2, se Ilevo a cabo un andlisis de la estructura predial existente en
anbos barrios regul ados por dicha zona. La Zona RE-2 en su conjunto concentra un
total de 1840 Lotes, lo que representa el 38,6%del total del area regul ada que
contiene un total de 4809 lotes. Las caracteristicas de |os predios en dicha zona
guedan expresadas en el siguiente cuadro.

Cuadro 8: Sintesis de |la estructura Predial
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Lo TOTALLOTESISECTOR .t~ o - giet  © ~ 1 L____%.....-'..
| ROLESCOFROPEDAD 1 =~ = 61 _87% | 28] 30%
i ROLESSIMPLES = | ; 855{ 93.3%1 | 896 | 97.0%
o SEETOR (s { SECTOR | o |
[ TRASLAVIRA | FRECREO (7275 |
ROLES MENOR A 100 M? 46| 54%)] 55| 6,1%
~ ROLESENTRE 100 Y 500 M* | 638 746% 740| 82,6%|
| ROLES ENTRE 500 Y 1000 M* _ 138 16,1% 76| 85%
ROLES ENTRE 1000 Y 2000 M? 21| 25%]| | 18]  2.0%
ROLES ENTRE 2000 Y 3000 M? 5| 08%! | 0,4%
ROLES ENTRE 3000 Y 4000 M? 2 02% 1 01%)
ROLES ENTRE 4000 Y 5000 M? _ 2| 02%
ROLES ENTRE 8000 Y 9000 M? _ 1, 01%
ROLES ENTRE 9000 Y 9500 M? 2l 02%
ROL DE 5129 f | 1, 01%
ROL DE 8020 1| 0,1%

4.2.1.- Consideraciones de la Gestion Innmobiliaria Actual en la

Zona RE-2

La factibilidad de la inversion innmobiliaria, depende entre otros factores, de
grado de resistencia que una pieza urbana presente a | os eventual es canbi os. Dicha
resistencia o "dureza" queda a su vez determ nada por el tanafio del predio, la
altura de |l as construcciones existentes y la vigencia econénica de |a pieza de
interés. En este caso se asune que los lotes tienen una alta val oraci 6n para e
mer cado i nmobi liario.

Producto que existe una relaci6n entre el valor de venta de un producto
i nmobiliario, las condiciones de edificacién y el tamafio del predio utilizado para
el proyecto, es que realizaron diversas sinulaciones, a nivel de cabida volunétrica
Este ejercicio tuvo el objeto de deternminar el |imte del tamafio predial con el
cual | os proyectos se vuel ven econdm canente factibles, con |las condiciones de
edi fi caci 6n actual nente inperantes.

La val oraci 6n que tiene Recreo en |la actualidad, produce que |os proyectos
pueden volverse rentables en la zona RE 2, a partir de terrenos de 1000 n®,
utilizandose !os beneficios de la fusién de lotes e interpretando | a densidad
permtida cono bruta

Este hecho vuel ve al sector regul ado por |la zona en cuesti 6n, nuy vul nerabl e,
ya que pese a las condiciones de edificaci én existentes, |os proyectos no requieren
grandes pafios para realizarse

Cabe sefal ar que para el ejercicio en cuestion se consider6 un val or de venta
entre 45 y 49 uf/nR2. Adicional nente se analizé el proyecto en construcci6n
| ocal i zado en calle Matta, con calle Anunategui, cuyo |ote de enpl azam ento es
resultado de una fusio6n, con un tamafio de 1186 n2, el cual alberga una torre de 17
pi sos. Este proyecto evidencia que fusionando pocos |otes pequefios, puede generarse
pafios adecuados para al bergar edificaci 6n en altura.

4.2 2. Anadlisis de Vulnerabilidad Predial en |la Zona RE 2
Para realizar un andlisis de |la vulnerabilidad de anbos sectores, frente a la
presi 6n del nercado inmobiliario, se procedi6é a analizar los lotes del territorio
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en funci 6n de su tamafio, su capaci dad de fusi 6n y su ubicaci 6n en funcion de |la
manzana y la vialidad del sector. Conb una premsa inicial se considerd conp |otes
"duros" aquellos en régimen de copropi edad, |os que representan alrededor del 6%
rest andose del total aquellos registrados en esta condicién. En el siguiente cuadro
se aprecian los totales de lotes tanto del sector Traslavi ia conb del sector Recreo

Cuadro 9: Sintesis del tolel de predios

RECREQ Y TRASLAVINA

total de lotes lotes con lotes
Recreo
Traslaviia copropiedad | individuales

1.840 105 1.735
6% 94%

El segundo criterio adoptado para realizar el analisis fue el identificar
aquellos lotes inferiores a |l os 100 n2, atendiendo a que |a atom zaci 6n predi al
dificulta cual quier gestién innobiliaria. Luego se fueron ordenando conforme a su
tanmafio entregando el siguiente resultado:

Cuadro 10: Lote inferiores a 100 n2 en zonas RE-2

RECREOQ Y TRASLAVINA
lotes individuales (m?)
<100 W 100 - 500 500-1000 | 1000-2000 | 2000 - 9411
87 1.377 212 37 19
5% 79% 12% 2% | 1%

Del cuadro anterior, podenps apreciar que el 80%de |os |otes se encuentran en
el trano entre 100 y 500 n2. Conforne al criterio econénico de |la gestion
i nmobi i aria segun | as posibilidades que otorga | a norma urbana, |los |lotes
superiores a los 500 n? resultan obtener un mayor grado de viabilidad especial nente
si estos se pueden fusionar con otro sinilar, para que a través de esta
agl oner aci 6n sunen condi ci ones favorables, permtiendo | a construcci 6n de una nayor
cantidad de superficie edificada.

Por otro lado, si estos |lotes se ubican con frente a dos call es aunentas
tanbi én sus condi ci ones en cuanto a | as densi dades maxi mas pernitidas.

De acuerdo a lo anterior fue necesario sel eccionar de esta nuestra de |otes
superiores a |los 500 nm2, aquellos que podian ser fusionados o que enfrentan a dos
calles, es decir, de esta selecci6n |os que presentan nmayores ventajas para e
desarrollo innmobiliario, resultando el siguiente cuadro

Cuadro 11: Lotes factibles de ser utilizados en gestién innobiliaria en Zona
RE- 2
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LOTES VULNERABLES
500-1000 | 1000 - 2000 rzuoo -8411 ] TOTAL
LOTES ESTRATEGICOS 158 36 17 21
PARTICIPACION POR
TRAMOS 75% 97% 89%
participacion por total o = o .
lotes vulnerables 6% 7% 6% 0%

De acuerdo a lo anterior, del total de |otes de anbos sectores de tanafio
superior a los 500 nt, calificaron conmo vulnerables el 75 % de los lotes entre 500 y
1000 nt. Para |los tranps superiores, entre 1000 y 2000 n2, el 97% Por altinb son
vul nerables, el 89 %de los |lotes superiores a los 2000 n?. La siguiente grafica
permite visualizar el total de | os |otes considerados vul nerabl es.

| magen N°6: Lotes Vul nerabl es en zonas RE-2

A
-
A1 vt soami W e s e W oo en nram s

4.3.- Conclusiones de Tendenci as Urbanas y Mercado Innobiliario en Recreo y
Zonas RE-2

Al considerar el analisis predial por manzana de |la zona RE-2 con |as
tendencias de creciniento urbano y | as dinam cas del nercado innobiliario del Gan
Val parai so, descritas en los capitul os anteriores se concluye | o siguiente;

A. La maxima plusvalia en el Gran Val paraiso esta dada por la relaci 6n de
| as coordenadas de centralidad y paisaje. En este contexto el Barrio de Recreo
adyacente al Plan de Vifia del Mar, presenta altos grados de consolidaci é6n urbana y

aut onom a, en conjunto con una vista privilegiada, |o cual ha col ocado en
evidencia los atributos de este sector para |ocalizar proyectos innobiliarios de alto
val or.

B. La densificacion es un fenoneno que se expande dentro de Vifia del Mar. En
| a nedida que |as areas céntricas se agoten, comienza el consuno en barrios
pericéntricos que cuentan con atributos de urbani zaci 6n, conp es el caso de Recreo,
Santa Inés o Mraflores. Conb no existen nuevos proyectos urbanos que provean nueva
oferta de areas urbani zadas, |a tendencia de consunp interno de suelo, es
irreversible en el corto plazo.

C. La centralidad nmetropolitana que presenta Recreo, se traduce en |a capacidad
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de ahorrar tienpos de viaje, lo cual, frente a |l a congesti 6n experi mentada por e
plan de la ciudad, valoriza a |los innuebles del barrio en estudio. Este fendmeno
hace que | os proyectos se vuel van vi abl es desde el punto de vista financiero, pese a
| as restricciones inpuestas por el Plan Seccional Recreo. Por |lo anterior, se

vi abi l'i zan proyectos en altura, aun en predi os relativanente pequefios, que
aprovechan las ventajas de la fusion de lotes. Esta situaci 6n aunenta |la

vul nerabilidad del Sector, ya que |a disponibilidad de predi os de gran tamafio, deja
de ser una condicién relevante para la gestion inmobiliaria.

D. La Zona RE-2 Presenta una estructura predial, que ofrece poca resistencia a
canbi o. Posee |otes internedios, con edificaciones bajas que no superan |os 2 pisos,
muchas de ellas de estructura blanda (nadera y adobe) y obsol etas desde el punto de
vista de | os progranas habitacional es. Estos cuatros factores se conjugan para e
i ngreso de nuevos proyectos innmobiliarios a |la zona, pese a sus condiciones de
edi ficaci 6n

E. Los nuevos proyectos deben ser caros, para absorber el costo de suelo, que
refleja |l os atributos del barrio. Conb consecuencia, (a diferencia de |la
densi ficaci 6n que se Ilevd a cabo en periodos pasados) | os nuevos proyectos estéan
ori entados a segnent os soci oecondm cos altos, |o cual producird inevitablemente un
efecto de "gentrificacion", que se extendera hacia el conercio |ocal, bloqueando e
acceso a personas de nenores ingresos.

F. Se observa una paradoja entre el valor de suelo, que alcanzan | os antiguos
i nnuebl es en el sector, y el nercado que puede acceder a esos val ores. Su val or
elimna a | os posibles conpradores de segnentos nedios, y a la vez su anticuado
programe arquitectoénico, expulsa a quienes si pueden pagar el coste. Conp
consecuencia, |la venta de innmuebles antiguos es lenta, lo cual facilita la
negoci aci 6n con | os actores inmobiliarios que si pueden hacer un uso intenso de
suel o en di chos predios, absorbiendo | os costos de suelo.

G Por otro lado, producto que la altura edificada, pernite nejorar la vista a
mar, percibida desde |as edificaciones, reflejandose este atributo paisajistico en
nej ores precios de venta, la tendencia a edificar en varios pisos aunenta. Esto esta
denpstrado por proyectos existentes en el sector. Debido que una parte inportante de
| a actual demanda residencial de Vifia del Mar, esta gatillada por |la integracién
entre el Gran Val paraiso con |la Regi 6n Metropolitana, | os atributos de Recreo
pueden ser val orados tanbi én por conpradores proveni entes de Santiago.

H. La Zona RE 2, concentra piezas urbanas de gran valor en la identidad de
Recreo y Vifia del Mar. Esto se debe a |l a presencia de el ementos arquitectonicos
propi os del barrio, para resolver el enplazaniento urbano. Esta caracteristica, no
se repite en otros sectores de |l a conuna, por razones geograficas e historicas.

Por esta razén, |a posible densificacidon de este sector coloca en riesgo
areas de alto valor en la identidad urbana y patrinonial de |la conuna

I. La Geonorfologia del Barrio, aunenta el inpacto visual y anbiental de |os
edificios en altura, generando mayor al cance en |as sonbras que proyectan
Adi ci onal nente, siendo Recreo un sector antiguo, |a capacidad de su infraestructura
urbana no esta preparada para recibir un nuevo ciclo de densificacién, toda vez que
no hay nuevos proyectos viales y sanitarios proyectados en el sector.

5.- CURSO DE ACCl ON PROPUESTO
5.1.- Consi deraci ones Normativas Previas

Tal conp es explica en el capitulo 1, |la presente propuesta de actuali zaci 6n
de la zona RE-2 de la MPRC Pl an Seccional Recreo, se acoge a |as disposiciones
presentes en el punto 5.6 de la guia incluida en la circular del M NVU DDU 247 de
8 de abril del afio 2011. En particular el punto sefial ado i ndica que | o que debe
ent enderse conp "nodificaci 6n sustancial" y por tanto aquell os que debe acogerse a
proceso de Eval uaci 6n Anbi ental Estratégica

Segun el punto 5.6 de la circular en cuestién, deben consi derarse

|
Biblioteca del Congreso Nacional de Chile - www.leychile.cl - documento generado el 16-Jun-2025 pagina 25 de 29


https://www.leychile.cl/

I EE———
Decreto 6969, VINA DEL MAR (2014)

-140 Biblioteca del Congreso Ley Chile

anos—e Nacional de Chile / BCN

"nodi ficaci 6n sustancial" el aunento de constructibilidad, altura y densidad, por
sobre | os paranetros definidos en el articulo 2.1.13 de la OGU.C Por lo
anterior, la presente propuesta de instrunento, al revisar |las condiciones de
edi ficaci 6n nenci onadas de |a Zona RE-2 para considerar su disninucioén y/o
limtaci6on, no califica cono "nodificaci6n sustancial y por tanto no considera |la
realizaci on del procedimento descrito conp Eval uaci 6n Anbi ental Estrat égica.
5.2.- Propuesta de Actualizaci 6n Normativa
La propuesta de actualizaci 6n normativa, considera el cunplimento de |os
obj etivos planteados inicialnmente. No obstante lo anterior, para delimtar con
preci sién el problena sobre el cual debe focalizarse |la solucién, es que se hace un
breve recuento de | as causas y efectos involucrados en el conflicto.

5.2.1. Sintesis de |os Probl emas, causas y sus Efectos

Tal conb indica el andlisis realizado, |la norma urbana existente en |la zona RE
2, ya no resulta eficaz para proteger el caracter urbano del sector. Esto se produce
por la valorizaci 6n que adquiere el barrio en estudio, frente a fendénenos que
experinmenta la conuna cono | o son el agotaniento de suelo urbano y |a congesti 6n
vehicular. El increnento del valor de venta de | os productos innobiliarios,
posi bilita proyectos, incluso en | otes pequefios, relativanente sinples de
confi gurar.

En este sentido, las inversiones innobiliarias en el sector no dependen de |a
exi stenci a de grandes pafios para viabilizar un proyecto rentable (conp es el caso de
I a ex Universidad Adol fo | bafiez). Producto que el unbral representado por e
tamafio de | os predios es nmenor, el &rea susceptible de ser transformada por l|a
inversion innobiliaria, se ve aunentada, con lo cual se increnenta |a vul nerabilidad
del sector.

Por otro lado, producto que la altura alcanzada se refleja en nejores precios de
venta, la tendencia a edificar en varios pisos aunenta, |o cual ya esta denpbstrado
por proyectos existentes en el barrio. Este aspecto cobra un val or esencial, si se
considera que una parte inportante de |a actual demanda residencial de Vifia del Mar
esta gatillada por |a mayor cercania a Santiago, existiendo una enorne val oraci 6n
de la vista al mar, por parte del mercado Capitalino.

La proliferaci 6n de proyectos en altura a su vez, produce una serie de efectos
anbi ental es no deseados, tales conb | a dismnuci én de asol eaniento, |a perdida de
vistas (publicas y privadas) y el endureciniento del suelo de sectores antiguanente
ocupados por Jardines. Adicional nente se producen inpactos sobre |a capacidad via
i nstal ada, |o cual tanbién ocasiona congestion en sectores, cuyo di sefio urbano
originado en | a adaptaci 6n a una topografia conpleja, no esta preparado para
aunentos de | a demanda vi al .

Fi nal nente | a desaparici 6n de i nnuebl es y pi ezas urbanas, producto de |la
densificaci én innmobiliaria, conpronete |la identidad urbana de | os sectores en
analisis. Este conpromniso pone en peligro, |a desaparicién de patrones y fornas
de urbani zaci 6n que ya no son posi bles, conb se explicdé en capitul os anteriores.

Los fendénenos recientenente descritos, denuestran que |la normativa urbana
estipul ada por la zona RE-2 ha quedado obsol eta. El contexto urbano para |la cual fue
pensada, ha canbiado y por tanto ya no cunple con | os objetivos para | os cual es fue
propuesta. A continuaci 6n se expone un &arbol de problenas que sintetiza |o descrito

I mmgen N° 7: Arbol de Problema; Causas, Problema y Efectos
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5.2.2.- Ajustes y Actualizaci 6n Normativa

Exi stiendo | a certeza de | os aspectos que originan el problenma, corresponde
proponer |a normas que deben ajustarse para actualizar |la zona RE-2 a | os fenénenos
urbanos vigentes, y nmantener |os objetivos originales de |Ia Mdificacion al PRC
"Pl ano Seccional Recreo". Estos ajustes dicen relacidn en priner térmno, con la
regul aci 6n de la altura, actualnente linitada solo por |as disposiciones de |la
O denanza general de urbanisno y Construcciones.

Un segundo aspecto que debe ser ajustado es |la densidad. El paranmetro de
densi dad (350 hab/Ha) fijado por el Instrumento en cuesti6n, en cada zona, no
establ ece si esta se trata de densidad bruta o neta. El espiritu normativo en la
época en que fue realizado el presente instrunento, entendia |la aplicaci6n de |la
densidad en relaci 6n al tanafio del terreno, sin adicionar el Bien Nacional de Uso
Publ i co exi stente.

Al respecto, la nodificacion del articulo 2.1.22 de la Ordenanza General de
Ur bani sno y Construcciones, |levada a cabo por el DS N° 10 DO de fecha 23 de mayo
del 2009, establ ece que |as densidades de |os | PT deben expresarse de manera bruta.
Actual nente, de acuerdo a las instrucciones del Mnisterio de Vivienda y Urbani sno,
| a aplicaci 6n de | a densidad se realiza incorporando al objeto original de la zona
RE- 2.

Respecto de la constructibilidad, el anédlisis de casos denmuestra que en |os
proyectos en que se considera fusion, queda superficie vacante, por |o cual tanbién
se propone ajustar dicho guarisno.

Seguln |l o anterior, |la propuesta considera ajustar |os paranetros (nornas
urbanisticas) de altura, densidad y constructibilidad de la zona RE-2, quedando de
| a manera expuesta en el siguiente cuadro:

Cuadro 12: Conparaci 6n de par anetros aj ustados.

F RGBT e s T PROPUESTA o R o]
.Aliura libre Altura: 15 Metros con un maximo de E.l
B _ | pisos
I_Densidad. 350 Habitantes por Hectarea Densidad Bruta: 300 Habiantes por
L ) Hectarea
__ Constructibilidad :1,2 Constructibilidad : 1

5.2.3.- Priorizacién del canbio de condiciones de edificaci 6n por sobre |la
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Zona de Conservaci 6n Historica.

La alta puntuaci 6n obtenida por el barrio en las fichas de analisis para
«zona de conservaci 6n histdérica", arroja conb resultado, que |os sectores
conprendi dos en la Zona RE-2, tienen un valor histérico, cultural y patrinonial
i mportante. En concordancia con |o anterior el Muinicipio decide proponer |a
di smi nuci 6n de | as condici ones de edificacion en particular la Altura, Densidad y
Constructibilidad para proteger el barrio de Recreo. Esta decision se fundanenta en
| o siguiente:

A. Tal conp se ha sefial ado, el Barrio enplazado dentro de |a zona RE-2, debido
a razones de tipo histérico, concentra una gran canti dad de estilos arquitecténicos
identificables, los cuales ademés, tienen distintos tipos de agrupanm ento. En e
sector se encuentran, conviviendo con edificaciones de herencia colonial de fachada
continua, innuebles con estilos Art Deco, Streamnline, Espafiol, Neo Espafol
Toscano, Neogotico y otros. Dichos estilos representan a |a nueva burguesia
profesional e industrial que aparecia en el Gran Val paraiso a partir de 1930, y que
se localizé en este sector

B. Esta enorme diversidad de estilos, al ser traducida a zonas de conservaci 6n
genera | a atom zaci 6n normativa del barrio en un conjunto de patrones de disefio,

di ficultandose el sentido practico y honbgéneo que deben tener |as nornmas urbanas.
Por otro lado, |a experiencia urbana denuestra que dicho tipo de normas funcionan en
casos puntual es, asoci ados a procesos de recanbi o de usos de | as propi edades,

corri éndose el riesgo en el caso de Recreo, de volver obsol etos |os innuebles,

expul sando a qui enes estan di spuestos a pagar |os costos de vivir en dicho sector,
atentando contra el dinam sno barrial y novilidad social que caracteriza al sector.
Adi ci onal nente, la aplicacion de normas de di sefio de fachadas, conp es caso de |as
zonas RE-3 y RE-4, no se consideran Gtiles en este sector, por el predom nio de
patrén de asentam ento ai sl ado.

C. El analisis anterior, Ilevo a revisar los incentivos econdn cos que pueden
apoyar | a nom naci 6n de zona de conservaci 6n histérica. Al respecto en |la fecha de
el aboraci 6n de | a propuesta, el M NVU contaba con el subsidio de rehabilitacién
patri noni al . Revi sando esta herram enta se detectan dos problenmas; el prinero se
rel aciona al hecho que dicha politica se ha desvinculado territorialnente, por lo
cual nada asegura que el barrio en analisis pueda capturar |os subsidios. E segundo
probl ema, tiene que ver con el bajo valor tope de |os innuebl es que pueden recibir
este subsidio, o cual deja al barrio de Recreo fuera del nmercado al cual apunta esta
herram ent a.

D. La experiencia del Plan Regul ador de Vifa del Mar del 2002, denuestra que
las restrictivas condiciones de edificacién, en barrios altanente denmandados, |ogran
conservar fas caracteristicas espaciales que determinan la identidad y |a calidad
urbana del barrio. Esto es | o que se observa en | os sectores que se encuentran bajo
|l as zonas V1 o V2, existentes en Mraflores bajo, Vifia del Mar Alto y Refiaca, donde
se han conservado | os innmuebles, sin afectar |a capaci dad de renovaci 6n de sus
habi t ant es.

E. Final nente cabe sefalar, que |la nenoria explicativa del |nstrunento
regul ador aprobado en el afio 2003, si bien reconoce el valor histérico de estos
barrios, (que hoy detona |la presente actualizacion de |a zona RE-2) no considerd
utilizar herram entas asoci adas a | a nomi naci 6n de zonas de conservaci 6n
histérica, ya que la diversidad de estilos existentes, requiere ciertos rangos
medi dos de libertad para poder adaptar |os innmuebles, a los formatos y programas que
| as nuevas necesi dades urbanas denmandan

F. Por |os notivos expuestos anteriornente, se optd por proteger el barrio,

di sm nuyendo | as condi ci ones de edificaci6n pernitidas por la circular DDU 247,
relativas a la altura, la densidad y la constructibilidad, desincentivando |a

edi ficaci 6n de gran escala. De esta nanera, indirectanente y sin afectar la vigencia
de | os inmuebl es, se generan condi ci ones de protecci on para |las caracteristicas
espaci al es de | as cual es depende | a identidad urbana, |a diversidad social y la
cal i dad anbi ental del sector
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B.- Ordenanza Loca
ORDENANZA LOCAL

Modi fi quese el Plan Regul ador Conunal de Vifia del Mar, para el sector de
Recreo, contenido en el decreto Alcaldicio N 10466/ 2003 de la Ilustre Minicipalidad
de Vifa del Mar, sustituyendo |as normas urbanisticas de altura, constructibilidad
y densidad contenidas en |la zona RE-2 de |a siguiente forna:

Articul o Unico:

Modi ficase el articulo 13° de |la Ordenanza del Plan Seccional Recreo", en e
sentido de sustituir |os siguientes textos:

"Altura Maxi ma: Se aplicara |l o definido por la Ordenanza General de Urbanisno y
Construcci ones" por "Altura Maxim: 15 Metros, con un naxinmo de 5 pisos."

"Coeficiente maxi nb de construtibilidad: 1,2" por "Coeficiente maxi no de
constructibilidad: 1,0"

"Densi dad: 350 habitantes por hectarea" por "Densidad bruta méxi na: 300
habi t ant es por hect area"

Il1.- Notifiquese el presente decreto por el Secretario Minicipal de conformn dad
a las normas vigentes y renmitase copia al Departanmento Asesoria Urbana, a fin se
proceda a dar cunplimento a | o dispuesto en la Ley y Ordenanza Ceneral de Urbani sno
y Construcciones, sin perjuicio de la distribucidn correspondiente.

Anot ese, publiquese en el Diario Cficial, comuniquese y archivese.- Virginia
Regi nat o Bozzo, Alcaldesa.- Maria Cristina Rayo Sanhueza, Secretaria Minici pal

Lo que conmunico a Ud. para su conocimento y fines correspondi entes. -Saluda a
usted, Secretario.
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