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OTRAS  ENTIDADES

Banco Central de Chile

TIPOS DE CAMBIO Y PARIDADES DE MONEDAS EXTRANJERAS 
PARA EFECTOS DEL NÚMERO 6 DEL CAPÍTULO I DEL COMPEN-
DIO DE NORMAS DE CAMBIOS INTERNACIONALES Y CAPÍTULO 
II.B.3. DEL  COMPENDIO   DE  NORMAS FINANCIERAS AL 19 DE 

MAYO DE  2014

 Tipo de Cambio $ Paridad Respecto
 (Nº6  del C.N.C.I.) US$

DOLAR EE.UU. * 550,46 1,0000
DOLAR CANADA 506,40 1,0870
DOLAR AUSTRALIA 515,36 1,0681
DOLAR NEOZELANDES 475,11 1,1586
DOLAR DE SINGAPUR 440,16 1,2506
LIBRA ESTERLINA 925,92 0,5945
YEN JAPONES 5,43 101,4600
FRANCO SUIZO 617,18 0,8919
CORONA DANESA 101,01 5,4494
CORONA NORUEGA 92,73 5,9364
CORONA SUECA 83,88 6,5621
YUAN 88,31 6,2332
EURO 754,05 0,7300
WON COREANO 0,54 1023,8600
DEG 850,39 0,6473

* Tipo de cambio que rige para efectos del Capítulo II.B.3. Sistemas de rea-
justabilidad autorizados por el Banco Central de Chile (Acuerdo Nº05-07-
900105) del Compendio de Normas Financieras.
Santiago, 16 de mayo de 2014.- Miguel Ángel Nacrur Gazali, Ministro de Fe.

TIPO DE CAMBIO  PARA  EFECTOS  DEL  NÚMERO  7 DEL CAPÍTULO 
I DEL COMPENDIO DE NORMAS DE CAMBIOS INTERNACIONALES

Nº7 del Capítulo I del Compendio de Normas de Cambios Internacionales fue 
de $731,35 por dólar, moneda de los Estados Unidos de América, para el día 16 de 
mayo de 2014.

Santiago, 16 de mayo de 2014.- Miguel Ángel Nacrur Gazali, Ministro de Fe.

Municipalidades

MUNICIPALIDAD DE PUENTE ALTO

CERTIFICADO Nº 137 - C

El Secretario Municipal, en calidad de Ministro de Fe de esta Corporación 

mayo de 2014, el Honorable Concejo Municipal de Puente Alto, adoptó el siguiente:

Acuerdo:

y servicios municipales, en su Art. 26º, en el sentido de incluir el siguiente numeral:

Puente Alto, 8 de mayo de 2014.- Miguel Ángel Román Azar, Secretario 
Municipal.

MUNICIPALIDAD DE VIÑA DEL MAR

PROMULGA MODIFICACIÓN AL PLAN REGULADOR COMUNAL 
“SECTOR CUENCA LIMONARES”

Viña del Mar, 8 de mayo de 2014.- Esta Alcaldía decretó hoy lo que sigue:

Regional Ministerial de Vivienda y Urbanismo Región de Valparaíso; el Acuerdo del 

de fecha 29 de enero de 2014; las Actas de Primera y Segunda Audiencia Pública del 
Arquitecto Encargado del Proyecto de fechas 22 de octubre y 29 de noviembre de 
2013; el Acuerdo del Concejo Municipal adoptado en Sesión Ordinaria de 3 de octubre 

Cuenca Limonares”; las cartas del Director del Departamento de Asesoría Urbana 
de folios 084 a 132; las Actas de la Secretario Municipal de fecha 28 de octubre y 

del Departamento de Asesoría Urbana; la providencia del Administrador Municipal 

56, 63 y 65 de la ley N° 18.695,

Decreto:

Departamento de Asesoría Urbana Nos

2014, contenidos en expediente del presente decreto y en Memoria Explicativa y 
Ordenanza, las que se transcriben a continuación:
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“Sector Cuenca Limonares”

1 INTRODUCCIÓN

1.1 Marco Normativo
La Ilustre Municipalidad de Viña del Mar, en concordancia con la Ley General 

de Urbanismo y Construcciones, a través del Departamento de Asesoría Urbana, ha 

Laderas de Limonares”.

en lo referente a la Evaluación Ambiental Estratégica (EAE). En efecto, a partir 

la incorporación de consideraciones ambientales del desarrollo sustentable a los 

instrumentos.

en el punto 5.6 de la DDU 247, indicando que se entenderán como tales, cuando 

se permita el destino de viviendas en las zonas previamente mencionadas.
En el sentido de lo anterior, el presente proyecto normativo no busca au-

mentar los parámetros mencionados; por el contrario, se orienta a la disminución 

establecer Zonas urbanas de menores índices y restricción de determinados usos. 

-

para tales casos. No obstante, se considera de mayor relevancia la incorporación 
de las variables ambientales y una visión de tipo sistémica en la elaboración de una 
propuesta de desarrollo sustentable, en concordancia con los lineamientos actuales 

detallado del tema se presenta en el Anexo 1 “Pertinencia de Ingreso al Sistema de 
Evaluación Ambiental Estratégica”.

1.2 Contexto Urbano
En conformidad a diversas dinámicas de desarrollo que afectan a la ciudad y 

sus barrios, la aparición de nuevas centralidades, el aumento de las demandas por 
instalación de equipamiento y el uso cada vez más intensivo del suelo urbano, entre 

de estos fenómenos y se pone en riesgo el equilibrio urbano de barrios o sectores 
consolidados.

Limonares tiene diversas similitudes en cuanto a la problemática urbana que se 

las áreas pobladas de Limonares se encuentra rodeado de otros sectores poblacionales 
que comparten las mismas condiciones morfológicas y ambientales.

De tal forma, se trata de una de las áreas de cuencas naturales más extensa de 

que se integran con un paisaje común y una diversidad de barrios, desde el Estero 

Esta conformación natural sobre la cual se ha venido desarrollando el tejido 
urbano, por una parte se traduce en condiciones de gran fragilidad ambiental y social, 
al mismo tiempo que ofrece la oportunidad de plantear un modelo de ciudad más 

elementos morfológicos y paisajísticos, estableciendo una mayor integración espacial, 

En efecto, las fuertes pendientes que dan lugar a esta cuenca, con escurrimiento 
permanente de aguas, ofrecen también condiciones de fragilidad para todo el entorno, 
como es el riesgo por efecto de inundación, erosión y remoción en masa, sumado 
al comportamiento sísmico de estos terrenos.

Se plantea el desafío de equilibrar el desarrollo de los sectores o barrios de la 
ciudad, reconociendo las tendencias y dinámicas socio-económicas, a la vez que 

ciudad y forman parte de la identidad local. El estudio detallado de los elementos 
naturales y las áreas urbanizadas permitirá reconocer en mejor forma los atributos 

o mejoradas.
El sector Limonares, al igual que las poblaciones de Villa Dulce y sectores 

asentados y con un buen nivel de urbanización; sin embargo, hoy día es necesaria 
la revisión de las condiciones urbanísticas que establece el PRC, con el objetivo de 
orientar el desarrollo futuro de los barrios hacia un modelo de mayor sustentabilidad 
y habitabilidad en áreas que se encuentran fuertemente afectadas a la posibilidad 
de riesgos ambientales y requieren de tipologías de asentamiento e integración 
diferentes, para una mayor consolidación del capital ambiental, socio-cultural y 
económico de los barrios y sus habitantes.

2 DIAGNÓSTICO

-

área de la cuenca Sector Limonares, ha sido posible reconocer la situación urbana 
del sector y los fenómenos que la afectan, según se describe a continuación:

2.1. La ciudad entendida como un gran sistema multifuncional, que a su 
vez contiene a otros sistemas que se conjugan de una forma precisa y compleja, 

fenómenos y particularidades que deben ser estudiados para su debida comprensión 
y corrección.

En especial, los procesos de urbanización y dinámicas de centralidad que 
afectan el desarrollo actual de la comuna de Viña del Mar, debido a su inserción en 
un área metropolitana, determinan altas demandas por consumo de suelos dotados 
de accesibilidad y centralidad, afectando el equilibrio de los barrios consolidados, 
la capacidad de las redes viales, como también la afectación del medio ambiente 
y el paisaje.

La evaluación oportuna de las tendencias y situaciones debiera orientar sobre 
la necesidad, características generales e intensidad de una actualización o modi-

potencialidades, la orientación hacia determinados logros o modelos, pueden ser 

forma cotidiana.
2.2. La vigencia de un Plan Regulador se ve contrastada con las diversas 

situaciones, tendencias y problemas que se hacen presentes, así como también las 
oportunidades o posibilidades que se empiezan a visionar en conformidad a deter-
minados cambios que experimenta la ciudad.

La evolución de la ciudad es un proceso continuo, capaz de sobrepasar el ámbito 
técnico normativo sujeto a tiempos administrativos y procesos de aprobación, lo 

respecto a las dinámicas y requerimientos que surgen en relación a distintos ámbitos 
de la “vida” y funcionamiento de las áreas urbanas. Esta evolución de la ciudad tiene 
relación también con los cambios sociales y culturales que se experimentan a nivel 
local y global, afectando la idea de ciudad que se requiere formular.

En el caso de los estudios para revisión de  como el que 
se busca realizar, se debe señalar que son plenamente pertinentes para efectos de 
constituir los antecedentes básicos y prácticos para una posterior actualización del 
PRC. La posibilidad de contar con experiencias reales y evaluables, hacen posible 

con las problemáticas urbanas y con las personas y sus necesidades.
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parte de un conjunto mayor, aunque se siga reconociendo como una unidad de 
características propias y únicas.

2.3. Continuidad de los estudios del PRC. El área de estudio que se propone 
abordar tiene por objeto hacerse cargo de la revisión de la ciudad y los barrios, según 
lo señalado en los párrafos anteriores, pero también cumple con el objetivo de dar 

emplazamiento similar que presenta dicha área.
-
-

cación de problemas y variables, así como el haber realizado una precisión de una 
Zona como es V7, que se extiende indistintamente a través de una gran extensión 
de la comuna, situación que desde nuestro parecer debe ser revisada, ya que la 

realidad determinada.
2.4. De esta forma, como concepto urbanístico, además de las situaciones 

contingentes que puedan estar presentes, nos parece pertinente y del mayor interés 

estructuralmente la situación de estudio obedece a un área de borde de la Zona V7, 
en su encuentro o deslinde con el área del plan de la ciudad, que es el sector de 
mayor consolidación y centralidad de la ciudad. Por tanto, representa el encuentro 
de las áreas céntricas consolidadas con bolsones de carácter periférico y natural. A 
la vez, se puede decir que conceptualmente se trata de la búsqueda de un modelo 
de desarrollo que sea capaz de reconocer el territorio natural, que responda positi-
vamente a crear la integración del territorio, manteniendo los atributos naturales y 
promoviendo la cohesión social.

2.5. Características detonantes. En conformidad a lo expresado, a continuación 

limitado en su lado sur por la Av. 1 Norte y camino troncal, mientras que hacia 
el oriente y norte se extiende un sistema natural de suelos con fuerte pendiente 

(norte).
 El área urbanizada de este sector, denominada “Limonares”, corresponde a un 

sector residencial antiguo de la ciudad, que cuenta con un conjunto de casas 

características de barrio y accesibilidad restringida a una sola salida desde Av. 
1 Norte. El barrio de Limonares se ubica en la parte baja de una subcuenca 
del estero de Viña del Mar, que se abre hacia el Norte. Esta subcuenca abarca 

Actualmente el suelo natural aún representa el 50% de la cuenca, estando las 
áreas planas o de menor pendiente casi totalmente ocupadas. Las probables 
urbanizaciones nuevas deberán ocupar las laderas de pendientes pronunciadas, 
con los consiguientes problemas de urbanización y construcción en situaciones 
similares que la ciudad ha experimentado, especialmente cuando se trata de 

 La orientación del barrio y la estrecha salida de la cuenca hacia el suroeste 
entrega una mala condición de soleamiento que puede verse afectada con la 
construcción de torres de gran altura. Si a estos factores se les suma las difíci-

anegamientos y remoción en masa de difícil control.

las áreas de baja pendiente o planas, constituyéndose como límite el pie de 

urbanizada. Estas características plantean necesariamente la posibilidad de 
riesgos ambientales asociados al escurrimiento de aguas lluvia, erosión y 
remoción en masa, etc.

-
biliaria al sector, como es el nivel de centralidad, proximidad a vías de acceso, 
además de elementos paisajísticos, en un barrio urbanizado; sin embargo, estas 
cualidades se ven contrastadas con la fragilidad ambiental y de orden urbano al 
cual se expone el área. En efecto, de acuerdo a la normativa vigente y al Plan 
Regulador Comunal, es posible desarrollar proyectos de gran impacto en el 
sector, dada la estructura predial existente que ofrece grandes lotes de suelos 
naturales sobre las laderas y quebradas.

 Según se ha comprobado en situaciones anteriores, la transformación de los 
suelos para el desarrollo de proyectos de envergadura ofrece diversas situaciones 
de riesgo en relación a la estabilidad de los suelos y las inundaciones sobre 
los sectores más antiguos. A la vez se producen fricciones en la funcionalidad 
de los barrios, debido al impacto de la vialidad, junto a factores ambientales, 
como el ruido, el soleamiento, afectación de especies nativas protegidas, etc.

posible reconocer una diversidad de situaciones que no fueron debidamente 

 En efecto, el PRC estableció para gran parte de la ciudad en los sectores altos 
y no céntricos, correspondientes a áreas de menor grado de consolidación 

diversidad.

estableciendo un área protegida de gran extensión (26 Ha); sin embargo, la 
continuidad de este sistema morfológico, hacia las laderas inferiores y encuentro 
con la cuenca del Estero Marga-Marga, no fue debidamente recogida por el 
PRC al formular la Zona V7 en esos terrenos.

de la integración a la red vial local, contando con una calle de acceso que, 
dadas las condiciones de relieve del suelo, no tiene conexión hacia otras vías 

y de riesgos ambientales y las poblaciones consolidadas que habitan en su 
perímetro, es donde se centra la temática del presente estudio, siendo una 
situación estructural que requiere ser mejorada.
2.6. Conclusión:
El área de estudio representa un desajuste de lo planeado en el actual PRC, en 

la cual una Zona V7 que se estableció para dar cobertura a una extensión amplia 
de la comuna, con la intención de impulsar el desarrollo de nuevos sectores, se 
encuentra en forma inmediata con sectores céntricos residenciales consolidados, 
además de áreas naturales que han venido a asumir un rol de centralidad dentro de 

esta zona. La condición de centralidad, hoy día, se traduce en presión por la ges-
tión de emprendimientos de gran escala y alta densidad en sectores carentes de las 

Zona V7, orientada a sectores que pueden sufrir fuertes niveles de urbanización e 
intensidad en el uso del suelo, para disponerse sobre suelos sumamente frágiles 
ambientalmente, además del valor natural, ofrece necesariamente elementos de 
fricción, dado que la Zona mencionada no ofrece la posibilidad de un desarrollo 
coherente con la preservación del patrimonio ambiental y paisajístico contenido en 
esta área. En ese sentido, entendiendo que los criterios medioambientales son de 

la elaboración del PRC aprobado en el año 2002 carece de una orientación basada 
en principios ambientales. Más aún si se considera que dicho instrumento se origina 
en estudios que datan de 1994, época en la cual aún no se aprobaba la Ley de Bases 
del Medio Ambiente y los conceptos ambientales se encontraban menos difundidos 
que en la actualidad.

Por lo tanto, el sector constituye un territorio intermedio entre lo que 
caracteriza a un área céntrica, dotada de atributos urbanos y sectores menos 
arraigados con carencia de obras de urbanización y accesibilidad, pudiendo 
considerarse un área o bolsón sin consolidar de sectores residenciales de 
baja densidad, además de extensas áreas de carácter natural, que se emplazan 
mediterráneamente.

De acuerdo a lo anterior, se requiere la revisión de las actuales condiciones de 
esta área de encuentro o costura urbana, con el objeto de dar continuidad al estudio 

y ambiental de Viña del Mar.

3. ANTECEDENTES

como insumo los siguientes documentos que han sido recopilados y se entienden 
como parte del marco lega
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a.-  Plan Regulador Comunal
 Se trata del Plan Regulador de la comuna de Viña del Mar publicado en el 

b.-  Plan Intercomunal de Valparaíso
 Este Plan se encuentra vigente desde el año 1965 y tiene validez para la vialidad 

expresa intercomunal, por lo que forma parte de los antecedentes consultados.
 No obstante, actualmente ha sido reformulado por el denominado Premval, el 

cual se encuentra en vías de aprobación, razón por la cual ha sido incorporado 
como antecedente básico.

c.-  Planos de Loteo sector Limonares

d.-  Planos de Loteo de Poblaciones colindantes

e.-  Plan Maestro Aguas Lluvia
f.-  Estudio Sísmico de Geomorfología de Viña del Mar

4. OBJETIVOS PLANTEADOS

-
ción urbana en general. Entendiendo que el desarrollo y evolución de la ciudad 

objetivos planteados podrán ser complementados con la gestión del territorio, las 
inversiones en infraestructura, equipamiento, con programas deportivos, sociales, 
etc. A continuación se presentan los objetivos propuestos, según la dimensión o 
temática a la cual se orientan:

4.1.-  

su mejor integración y desarrollo.

naturales y ambientales del sistema de laderas y cuencas de Limonares 
y su entorno.

 Otorgar las condiciones adecuadas para el funcionamiento y desarrollo 
sostenible de la ciudad y sus barrios, bajo una visión sistémica, que per-
mita proyectar el crecimiento y las tendencias futuras.

 Considerar la situación de barrio mixto residencial, con características 
de centralidad, pero también con restricciones de accesibilidad y áreas 
de fuertes pendientes, en relación a la formulación de los usos de suelo 
y actividades permitidas.

4.2.-  Dimensión Ambiental

 Valorizar y cautelar el patrimonio natural del sector, dotándolo de acce-
sibilidad para el uso de la comunidad.

 Reconocer el territorio desde una perspectiva medioambiental, estable-
ciendo áreas de valor y de protección que permitan cautelar el capital 
medioambiental, además de poner en valor dicho territorio.

 Cautelar las características naturales del sector y sus quebradas, evitar la 

dotadas de vistas).

 Regular y cautelar las tipologías de urbanización, evitando las interven-

sustantivamente el carácter de las laderas y quebradas.

 Determinar las condiciones o zonas urbanas adecuadas a los suelos de 
laderas y pendientes con riesgo de desplazamiento o remoción en masa, 

riesgo para los asentamientos humanos conforme a lo establecido en la 
normativa vigente, si los estudios ambientales lo recomiendan.

 Precisar los diversos cursos de agua por medio de un plano anexo, para 
su debido conocimiento y aplicación de restricciones establecidas en el 
PRC vigente.

4.3.-  Dimensión social

 Establecer las bases para crear áreas urbanas bien integradas en los as-
pectos ambientales, de dotación de equipamiento y servicios, calidad de 
la infraestructura y desarrollo de los espacios públicos.

 Buscar el desarrollo de un barrio mixto, bien alimentado por los espacios 
de uso público, la integración de áreas habitacionales y el diseño de áreas 

criterios ambientales.

 Favorecer la integración del Barrio Limonares y su entorno en el ámbito 
espacial y social, al mejorar las condiciones y servicios en general. (Co-
hesión social)

Áreas Verdes, Pablo Rodríguez D.)

 Promover el equilibrio entre la función residencial del barrio y el de-
sarrollo de equipamientos y servicios de carácter complementario, que 
favorezcan la calidad de vida del sector.

4.4.-  Dimensión económica

 Favorecer el desarrollo sustentable de los barrios y economías locales, 
cuidando la escala barrial y capacidad de carga del sector para fomentar 
las relaciones vecinales y con su entorno.

5. ESTUDIO URBANÍSTICO Y MEDIOAMBIENTAL

5.1 Consideraciones generales
Vigencia y enfoque de los Planes Reguladores Comunales
En términos generales, se considera que los PRC tienen un tiempo de validez 

de entre 10 y 15 años como máximo, dadas las diversas dinámicas de la ciudad y 
los cambios que la afectan.

La vigencia de un Plan Regulador se ve contrastada con las diversas situaciones, 
tendencias y problemas que se hacen presentes, así como también las oportunidades 
o posibilidades que se empiezan a visionar en conformidad a determinados cambios 
que experimenta la ciudad.

La evolución de la ciudad es un proceso continuo y complejo, capaz de sobre-
pasar el ámbito técnico normativo sujeto a tiempos administrativos y procesos de 

quedar atrás respecto a las dinámicas y requerimientos que surgen en relación a 
distintos ámbitos de la “vida” y funcionamiento de las áreas urbanas.

Los cambios socioculturales que se producen a nivel local, así como las ten-
dencias determinadas por una cultura global, establecen nuevos paradigmas, que 
se integran al modelo de desarrollo para responder a una estructura social y a un 
conjunto de sistemas que componen el funcionamiento de la ciudad.

En este ámbito, es posible señalar que hoy día existen cambios fundamenta-

mundo. Se plantea en forma creciente la importancia de la participación ciudadana e 

a la participación de las personas, en los últimos años ha surgido una conciencia y 
reconocimiento de la importancia del medio ambiente en aspectos de la calidad de 
vida y habitabilidad. En general, existe una visión más centrada en las personas y 
los elementos que afectan las condiciones del habitar, lo que apunta a una visión 
más sistémica.

5.2 Metodología aplicada
Diagnóstico inicial y objetivos

plantea un diagnóstico básico de las principales problemáticas que afectan el área, 

fundamento inicial para abordar el proyecto y plantear el foco y los objetivos que 
se busca alcanzar. Tanto el diagnóstico como los objetivos podrán ser precisados 
y enriquecidos en conformidad al avance de los estudios y comprensión de los 

Levantamiento de información
Posterior a los lineamientos descritos, la metodología de análisis se compone 

de una fase de levantamiento de la información relevante, para efectos de conocer 
la situación actual.
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Entre las principales tareas, se incluye el de trabajo de campo, trabajo planimé-
trico, recolección de información y la detección de las diversas fuentes aportantes; 
también se considera la realización de entrevistas y consultas a la comunidad y a 
expertos. El conjunto de antecedentes será el insumo para la construcción de pla-
nimetría, parámetros e indicadores asociados.

Estudio de factibilidad para ampliar o dotar de agua potable y alcantarillado
En conformidad al diagnóstico inicial y objetivos, se determinó la necesidad de 

que se requería disminuir las condiciones urbanísticas contempladas por el PRC 

mantener los escenarios del estudio de factibilidad de A. Potable y Alcantarillado 
que contiene el PRC en relación al crecimiento proyectado, utilizándose el mismo 
estudio, conforme a lo señalado en el Artículo 2.1.11. de la LGUC y en la DDU N° 

Estudio de capacidad vial
En conformidad a las nuevas condiciones urbanísticas propuestas en el sector 

y a lo establecido en la circular DDU N° 227 Minvu, respecto a la necesidad de 
realizar Estudios de Capacidad Vial, en el Anexo 5 “Evaluación de la Capacidad 

técnica, en la cual se explica por qué no corresponde a este proyecto efectuar un 
Estudio de Capacidad Vial.

Análisis urbano y ambiental 
El conjunto de antecedentes, construcción de planos y bases de datos se siste-

matiza en torno a las áreas temáticas principales, como es la dimensión medioam-
biental, socio económico, las redes viales, la evolución de los barrios, etc., para 
componer un estudio integral sobre el área y las problemáticas planteadas. El estudio 
debe cautelar alcanzar los objetivos propuestos en forma equilibrada, para permitir 
que efectivamente se pueda promover el desarrollo sostenible del sector, sin crear 
situaciones de deterioro del patrimonio de la comunidad y la sociedad en general.

Propuesta del proyecto normativo
El análisis urbano junto al entendimiento de las funciones de la ciudad y las 

dinámicas que afectan tanto a los barrios como al sistema urbano mayor, entregan 
las herramientas necesarias para establecer una idea normativa conceptual, para plas-
mar una intención normativa en el territorio estudiado. Este concepto de norma nos 
permite plantear la mejor alternativa para dar cumplimiento a las metas planteadas, 

fuerte integración en los aspectos sociales, ambientales y económicos.
5.3 
A continuación se presentan los criterios que han sido incorporados a la ela-

boración 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 emplazan, evitando 

dar la espalda a las áreas adyacentes (modelo “isla”, que genera periferias dentro 
de la periferia). Dada la existencia de un área de tipo urbano o natural, próxima o 
adyacente, se debe buscar la forma de vinculación e integración, construyendo una 

No considerar debidamente el entorno constituye una contradicción, ya que se 
estará planteando un modelo que no responde al lugar donde se emplaza.

b.- Accesibilidad
La tendencia a concentrar los accesos a los barrios en muy pocas arterias, que 

se vinculan principalmente a grandes vías interurbanas, va en desmedro del fortale-

con el resto de la ciudad se traduce en aislamiento; por el contrario, al aumentar 
la “densidad de intersecciones se reduce el tamaño de las manzanas”, haciéndose 
más transitable, caminable y conectado para favorecer la seguridad y el intercambio 
social. Así mismo, la capacidad vial y las posibilidades de accesibilidad debieran 
indicar en forma importante las características de la Zona Urbana que se diseñe.

c.- Promover y cautelar las escalas de barrio
Diversos elementos como el tipo de calles y espacios públicos, la accesibilidad, 

la evolución histórica del barrio, la infraestructura, etc., establecen una capacidad 
de carga para el barrio que permite que se desarrolle en forma armónica e integra-
da. La incorporación de escalas mayores o discordantes afectan el desarrollo o la 
calidad de otras actividades, generando procesos de exclusión social, pérdida de la 
identidad y afectación del patrimonio del sector y de la comuna.

d.- Generación de centralidad.
Disponer de las condiciones adecuadas para el desarrollo de usos complemen-

tarios al habitar. El comercio, servicios y equipamiento no deben estar excluidos, se 

demandas y a los cambios o tendencias en el tiempo.

comercial de la ciudad, como ocurre con las ciudades satélites.
A la idea de “centralidad” se incorpora el concepto de “proximidad”, que se 

condiciones ambientales y de calidad de vida.

e.- Elementos naturales como ordenadores del territorio
Los elementos naturales relevantes, como el relieve de los cerros y sus que-

bradas, la presencia de áreas de parque, las situaciones panorámicas, la presencia 
de horizontes y líneas de cielo (skyline), etc., en conjunto son elementos esenciales 
en la composición urbana, donde debiera existir un layout capaz de conjugar estos 
elementos naturales con el resto del tejido urbano. Los espacios públicos, las vías 

clases, sectores residenciales, áreas de equipamiento, comercio, etc., deben tener 
como referencia fundamental los elementos naturales que, traducidos a ejes, bordes y 
umbrales, constituyen el modo adecuado de ocupar el territorio en un planteamiento 
de desarrollo sustentable que busca potenciar la calidad del habitar.

El plan de Viña del Mar, en su trazado fundacional y posterior desarrollo, 
reconoció los grandes ejes naturales que conforman el estero Marga-Marga y su 
espacialidad, el borde costero que ordena la ciudad en torno al eje norte-sur, y sobre 
la apertura espacial que otorga la Bahía de Valparaíso. También se conformaron los 
“pies de cerro”, mostrando el relieve de cerros que da origen al Valle o Plan (antes 
denominado Valle de Peuco).

5.4 Análisis urbanístico
5.4.1 
A continuación se inicia el análisis de la situación urbana del sector, revisando 

El PRC aprobado en 2002 establecía diversos tipos de zonas urbanas para la 
administración del área comunal. Estas Zonas se agrupan en las de tipo preferente-
mente habitacional con diversos grados de equipamiento y de condiciones urbanís-
ticas (Zonas V1, V2, V3, V4, V5, V6-a, V6-b, V7, V9), las zonas preferentemente 
céntricas o de equipamiento (Zonas E1, E2, E3, E3a, E3b, E4, E5 y E8), las zonas 
Especiales que corresponden a áreas de mayor restricción y menor grado de urbani-

Zona V7, que cubre el área de estudio, corresponde a la zona de tipo habitacional 
menos restrictiva; es decir, que cuenta con los mayores índices de urbanización y 
de usos de suelo.

El PRC consideró la disposición de esta Zona para la totalidad del territorio 
comunal, exceptuando las áreas de mayor centralidad (emplazadas principalmente 
en el área del Plan) y los barrios residenciales más constituidos y de mayor arraigo.

Mientras que para dar respuesta a las áreas que requerían un tratamiento espe-
cial como los grandes parques, el borde costero, los cementerios y zonas militares, 

que se consideraban suelos de menor consolidación, áreas que aún no tienen un 

vocación o caracterización, buscando además facilitar la gestión y valorización de 
estos suelos.

Por otra parte, la zona EE-2, una de las “áreas especiales” del PRC, se dispone 
sobre una parte de la cuenca natural, equivalente a 26 Ha, sin embargo no se consideró 
la totalidad del área natural, quedando todavía unas 37 Ha aprox. sin incorporarse 

instrumento territorial genera una situación de contraste y fricción entre zonas, ya 
que no sólo disminuye el área posible de incorporar como EE-2, más aún, parte 
importante de la cuenca es asumida por la zona V7.

más contrarias, en cuanto a la permisividad de una y el carácter restrictivo de otra, 
se emplazan en forma contigua, lo cual crea un potencial problema funcional.

La decisión que toma el instrumento del año 2002, de no incorporar la cuenca 
completa de Limonares, desde el sector bajo que rodea el área urbanizada, hasta las 

Actualmente, se puede apreciar que el área completa de la cuenca se comporta 
como un solo sistema medioambiental, con una red hídrica y un comportamiento 

la debida continuidad y funcionalidad del sistema.

PRC, se puede resumir de la siguiente forma:

En lo conceptual
 Sistema natural de cuencas de aproximadas 63 Ha, que es reconocido par-

cialmente por el PRC como zona EE-2, quedando gran parte de este sistema con 

 La Zona EE-2 debiera estar apoyada por zonas colindantes coherentes y 
complementarias a un área de grandes parques.

 El emplazamiento del sector de cuencas de Limonares está dotado de gran 
centralidad, sin embargo carece de las condiciones de accesibilidad y urbanización 
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En lo particular
 Un área extensa de Zona V7 queda afecta a riesgos y fragilidad ambiental, 

tanto de áreas naturales como urbanizadas.

de zona V7, ya que las áreas urbanizadas en torno a la cuenca son poblaciones an-
tiguas de escala vecinal con redes viales de tipo barrial. (Capacidad vial reducida).

-
cal Sur, produce un virtual acordonamiento al sector, afectando las condiciones de 
accesibilidad. 

Mejoramiento de la situación
 Se debiera reconocer como Zona de tipo natural una mayor proporción del 

área de cuencas, permitiendo que el sistema natural funcione integralmente.
 Necesidad de desarrollar un diseño de norma para zonas urbanas habita-

cionales que sea adecuada al tipo de suelos y de barrios existentes en el sector, que 
considere las características del medio ambiente.

 Considerar que exista la coherencia necesaria entre dos o más zonas urbanas 
presentes en el sector, de forma de permitir un desarrollo sustentable. 

Se debe hacer notar que los contenidos normativos de un plan regulador no son 
en sí mismos, ya que tienen sentido en función de la actividad y emprendimientos 
propios del contexto ciudad y país donde tienen lugar.

Tal es la situación en nuestra ciudad, donde cambios importantes en las di-
námicas urbanas y la gestión del desarrollo inmobiliario han traído aparejado 
en los últimos años un gran crecimiento de la ciudad en densificación y 
extensión. Se describe como un proceso de metropolización el crecimiento 
económico general y el rol de centralidad de Viña del Mar dentro de la co-
nurbación, que ha producido un aumento notable en la demanda de suelos, 
creando atracción para la instalación de equipamientos y servicios de escala 
comunal e intercomunal.

Conforme a las tendencias señaladas, actualmente se produce una proliferación 
de sectores céntricos, constatándose la aparición de nuevos polos comerciales en 
sectores que tradicionalmente sólo acogían usos residenciales. Esta situación va 
aparejada del mejoramiento de la accesibilidad otorgada por proyectos como el 
troncal sur y la ruta 60 CH, además de otros factores que se producen en un ámbito 
o escala local, como también en una escala mayor, como lo es la Macro Región en 
la cual está inserta nuestra comuna. La situación de centralidad de Viña del Mar 
genera una gran atracción y demanda que la ciudad debe resolver para establecer un 
equilibrio en su desarrollo; de otro modo, este “auge” en términos urbanos podría 
transformarse en un conjunto de externalidades negativas, que en determinado plazo 
generen un nivel de deterioro de la calidad de vida y de los aspectos medioambien-
tales que hoy día hacen destacable a esta ciudad.

Junto a la demanda por centralidad para el emplazamiento de equipamientos 
y comercio, también se produce el aumento de la demanda para vivir en la proxi-
midad a los servicios que ofrece la ciudad, lo cual presiona por la transformación 
y aprovechamiento de los sectores que cuentan con atributos de centralidad y de 
accesibilidad vial. Sectores que tradicionalmente crecieron a un ritmo pausado, 
para alcanzar su consolidación como barrios residenciales, hoy día están afectos a 
emprendimientos inmobiliarios y urbanizaciones de gran escala que pueden impac-
tar negativamente en la funcionalidad del barrio, la capacidad de las redes viales, 
además de degenerar el aumento de los riesgos ambientales en relación a las obras 
de transformación de suelos naturales.

5.4.2  

de fricción entre dos Zonas (V1 y V7) que aparecían como contrapuestas. A la vez, 
se hacía presente la necesidad de otorgar una norma adecuada para un sector afecto 
a fuertes pendientes y riesgos ambientales. Todo lo cual llevó a la creación de una 
nueva Zona urbana, denominada V4a, que buscaba interpretar la necesidad de un área 
de transición o amortiguación entre la zona V1 y la V7 y también representaba un 
modelo de desarrollo para sectores de suelos con gran relieve y fragilidad ambiental. 
La zona V4a está considerada para permitir el desarrollo de áreas residenciales con 
un nivel de equipamiento adecuado, para apoyar las funciones propias del habitar 
en los aspectos básicos y medios. Para el sector en estudio, en que se ubican suelos 
naturales de tipo similar, y también se encuentran extensiones de suelo bajo la zona 
V7, nos entrega un antecedente importante y complementario para incorporar al 
estudio, dado que se trata de un territorio emplazado contiguamente y con carac-
terísticas equivalentes.

-
tituye también una referencia de importancia para abordar los suelos que se em-
plazan contiguamente hacia el oriente en la cuenca de Limonares, que está afecta a 
características similares, como también a otras variables, como es la magnitud de 
la cuenca y las tipologías de barrio presentes.

5.4.3 Descripción general de los barrios 

Como se señaló anteriormente, el barrio Limonares comienza a desarrollarse 
a partir de los años 50, marcando el inicio del proceso de expansión y metropoliza-
ción de la ciudad, que en los años 60 se expresa con mayor fuerza, cuando se inicia 

población Gómez Carreño hacia el norte.
Las vías que estructuraron el crecimiento inicial de estos nuevos barrios fue-

ron el camino troncal y posteriormente la subida Lusitania - Avenida Eduardo Frei, 
además de la vialidad interna que estas mismas poblaciones fueron generando.

El sector Limonares se ubica entre el eje del camino troncal y sobre los suelos 
planos del remate sur de la cuenca Limonares, aprovechado la disponibilidad de 
suelos. En forma similar las Poblaciones Villa Dulce, nominadas como Villa Dul-
ce Crav, Villa Dulce Norte y Villa Dulce Ampliación, se emplazaron en suelos de 
laderas, ubicados en torno a la cuenca Limonares (al Oriente y al Norte).

Principalmente, con estas urbanizaciones se buscaba dotar de nuevas áreas 
residenciales a una población creciente que es atraída por la ciudad, en un contexto 
de migración campo-ciudad, y también en relación al crecimiento natural de la 
ciudad, que requiere incorporar nuevos suelos urbanos, en especial para niveles 
socioeconómicos medios, asociados además al crecimiento económico y productivo 
de Viña del Mar.

De tal manera, se crearon barrios habitacionales homogéneos, con patrones de 
urbanización coherentes con la escala barrial, dotación de áreas verdes e infraes-
tructura de buena calidad. En general, con estas operaciones se conquistan las áreas 
planas, cimas o mesetas y áreas de bajas pendientes, mientras que las quebradas o 
altas pendientes no son intervenidas.

Estas primeras urbanizaciones establecieron una estructura vial-urbana básica, 
sobre la cual se sustentó parte importante del crecimiento en los años posteriores, 
muchas veces sobrecargando esta infraestructura, sin realizar nuevas obras que 
habilitaran la extensión del área poblacional.

de los cerros, estableciendo un valor alto de urbanización, que para viviendas de 
nivel medio o de tipo social resultaba excesivo, situación que fue dando lugar a un 
crecimiento poco armónico, con estándares de urbanización inferiores a lo reque-

cierto punto a sectores importantes de la ciudad, ofreciendo también suelos fértiles 
para la llegada de asentamientos informales, en especial sobre áreas de riesgo, por 
altas pendientes.

En el sector que se concentra el estudio, de la cuenca Limonares y su entorno, 
se aprecia claramente la estructura urbana de las poblaciones “originales”, que se 
diferencia de los asentamientos posteriores que muestran una calidad de urbanización 

altas pendientes y anchos de calzada y veredas muy reducidos, junto a la carencia 

asentamientos informales, como ocurre en “El Maitén” y población Pedro de Val-

En general, los barrios fundacionales se conforman de un patrón de viviendas 
unifamiliares de casas; en el caso de Villa Dulce, es un patrón más regular, con 
viviendas de 1 piso y escaso equipamiento comercial, mientras que Limonares 

del barrio actual, con viviendas de uno o dos pisos, en conjuntos, condominios y 
también emprendimientos aislados. En el ámbito del equipamiento, también se 
aprecian otros usos además del residencial, locales pequeños, almacenes, talleres, 
clubes sociales, iglesia, además de sede de la Universidad Santo Tomás, entre otros, 
dan cuenta de un barrio mixto más insertado en la actividad social y comercial de 
la ciudad (ver Anexo 2, Plano “Catastro destinos y actividades sector Limonares”). 

Caracterización socioeconómica de Limonares

sector que de acuerdo al Censo de 2002 tenía una población total de 20.440 ha-
bitantes, lo cual representa una disminución de 2.570 habitantes respecto del año 
1992, donde la población en el mismo distrito era de 23.010 personas. El barrio de 
Limonares, en el año 2002, acogía una población total de 1.416 habitantes, lo cual 

Producto de las condiciones geomorfológicas que caracterizan al barrio de 
Limonares y su asentamiento urbano, que lo separan funcionalmente del resto de 

Tal como se señaló anteriormente, Limonares contaba al año 2002 con 1.416 
habitantes, separados en 749 personas de sexo femenino y 667 personas de sexo 
masculino, los cuales se concentran en 448 hogares. Al realizar el análisis socioe-
conómico por hogares, según la metodología orientada al consumo de Adimark, 
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aparece que este barrio está compuesto mayoritariamente por hogares pertenecientes 
a segmentos intermedios. De manera general, el total de hogares del sector (448) se 
descompone un 6,92% correspondiente al segmento ABC1, un 33,71% al segmento 
C2, un 29,91% al segmento C3, un 25,45% al segmento D y un 4,02% al segmento E.

Como puede apreciarse, se trata de un barrio con una alta participación de 
segmentos medios, donde los segmentos C2 y C3 participan en el 63,62% de los 
hogares. Al realizar el análisis por manzana censal, donde Limonares es dividido 
en 9 “unidades”, es posible visualizar cómo se distribuyen y se concentran dichos 
segmentos en las distintas piezas espaciales del barrio, dando cuenta de los diversos 
loteos y proyectos residenciales que fueron apareciendo en diversos momentos de 
su historia. Los cuadros Nos 1 y 2 exponen toda la información otorgada.

Cuadro N° 1: Población de Limonares por Manzana Censal y Distribución 
Socioeconómica según Metodología Adimark

Cuadro N° 2: Porcentajes de Población de Limonares por Manzana Censal 
según Metodología Adimark

Si bien la distribución socioeconómica se desarrolla de manera homogénea en 
el territorio, es posible hacer algunas distinciones, que aparecen en el espacio, las 
cuales se describen a continuación. 

se da en las manzanas que quedan en el sector 1, ubicado en el extremo Nor 
Oriente del barrio, justamente donde el loteo empalma con el sistema de que-
bradas. Esta área corresponde a condominios posteriores al año 1992 y que 
se encuentran en contacto con el nuevo desarrollo inmobiliario que detona el 

barrio de Limonares, se encuentra distribuido de manera homogénea en todo 
el espacio estudiado. No obstante lo anterior, las mayores concentraciones de 
este segmento se encuentran en las manzanas 1 (al extremo Norte del barrio) 
y 7, que se encuentra en la mitad del Loteo al costado Oriente, colindante con 
el camino Troncal.

embargo alta concentración en la manzana censal 6, conformada por una pieza 

los sistemas de vivienda cooperativos de aquella época orientados a segmentos 
medios.

-
les 2, 7 y 8. Respecto de la manzana 2, esta incluye parte de las tomas que se 
encuentran en la meseta superior que limita con el barrio. Las manzanas 7 y 8 
pertenecen a emprendimientos inmobiliarios anteriores al año 1980, asociados 
a sistemas cooperativos y que pueden albergar a segmentos etarios de tercera 
edad, con menores ingresos.

5.4.4 Asentamientos informales 
Uno de los factores relevantes que afectan a este territorio es el fenómeno 

relacionado al crecimiento de los asentamientos irregulares (tomas), mencionado 

anteriormente, que debido a diversos motivos se presenta con gran intensidad en la 

urbana se puede contar con una estrategia que detenga o aminore este fenómeno, 
al permitir que el sector acoja determinados equipamientos y áreas residenciales. 
No obstante lo anterior, es necesario entender que los asentamientos informales 
responden a una serie de factores de carácter político administrativos además de 
socio económicos, no pudiendo solucionarse este problema desde un solo ámbito, 
como el de la regulación urbana.

No obstante lo anterior, la búsqueda de una regulación adecuada del territorio 

los diversos agentes, representativos de las dinámicas políticas, sociales y econó-
micas (y propietario) del sector, se podrá comprometer una estrategia conjunta de 
desarrollo y se estará más cerca de establecer un modelo de crecimiento que sea 
sustentable y coherente.

el sector El Maitén y la denominada “toma Pedro de Valdivia”; estos sectores es-
tuvieron afectados por incendios en el verano del año 2012, situación que motivó 
su reubicación en sectores aledaños, dando origen a la radicación parcial de estas 
viviendas. Como sea, la falta de infraestructura y planeamiento urbano siguen siendo 
apreciables y la posibilidad de presentar nuevas emergencias por riesgos ambienta-
les está presente en estas poblaciones. Habitualmente los asentamientos informales 
continúan su crecimiento hacia sectores más naturales y de mayores pendientes, 
con lo cual se agravan las condiciones originales y aumenta el deterioro, el riesgo 
ambiental, y para los habitantes.

En el Anexo 3, Plano “Loteos y Poblaciones”, es posible visualizar el empla-
zamiento de los diversos asentamientos.

5.4.5 Patrimonio Natural 

de 63 Ha, constituyendo un sistema natural de cuencas y redes hídricas que se 
destaca por la extensión e intensidad de sus pendientes, condición que la ha 
mantenido ausente de intervenciones en gran parte. De igual forma, las condi-
ciones de acceso a estos suelos son limitadas, lo cual también ha contribuido a 
preservar su carácter natural. Se le denomina como una sub-cuenca del estero 

cuenca de la Quinta Vergara.
Estas características, sumadas a una conformación de vegetación nativa cerca-

de 46,9 Ha de vegetación arbustiva y dada la magnitud de este sistema, que se 
comprueba como uno de los mayores que se mantiene inserto en el área urbana 
comunal, le otorgan un valor ambiental destacable, que debiera ser debidamente 
cuidado e integrado al patrimonio de la comunidad. A lo anterior se debe agregar el 
valor paisajístico y el aporte funcional que un área verde puede aportar a los barrios 
y a la comuna en general, conforme se dispone de un uso adecuado y equipamiento 
armónico con los valores y servicios ambientales que ofrece.

En el Anexo 4 “Diagnóstico Ambiental” se revisan en detalle los aspectos de 
la vegetación y medioambientales.

5.4.6 Riesgos ambientales 
La generación de riesgos ambientales aumenta en forma directa a la escala e 

intensidad de las intervenciones inmobiliarias. Este aumento de escala se debe en 
parte a los altos costos de los terrenos, como también a las posibilidades económicas 
que ofrecen las nuevas tecnologías de la construcción, a la sistematización de la 

etc. Estos aspectos, en conjunto, permiten desarrollos inmobiliarios de gran mag-
nitud que, con frecuencia, producen externalidades negativas al entorno en que se 
emplazan, principalmente en relación a los aspectos paisajísticos y ambientales, 
saturación de la vialidad y cambios funcionales en los barrios.

En correspondencia con las características y el valor natural de los suelos de 
la cuenca Limonares, su conformación y magnitud trae asociados factores determi-
nantes para efectos de considerar los riesgos ambientales. Suelos de altas pendientes 
que forman parte de un sistema hídrico están asociados al peligro de inundación y 
de remoción en masa.

El riesgo de anegamiento y aludes de barro y sedimentos, que se han produ-
cido históricamente, se ve incrementado a medida que se interviene la cuenca, la 
eliminación de vegetación, los cortes en las laderas y la disposición de material de 
excavación. Actualmente el suelo natural representa aún el 50% de la cuenca, y 
dado que las áreas más planas están casi totalmente ocupadas, la tendencia de las 
nuevas urbanizaciones será a generar mayores ocupaciones de laderas inclinadas.

La intervención de estos suelos requiere grandes excavaciones, que generan un 
excedente de material que por costos de transporte será dispuesto en sitios cercanos, 
aumentando el riesgo por aludes para los barrios aledaños, como es Limonares.

También hay factores de baja condición de soleamiento, para ciertos sectores 
de la cuenca, en especial para Limonares, debido a su ubicación frente a laderas 
de orientación sur.
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En relación al peligro de incendio, la localización de viviendas en bordes 
de quebradas o en laderas abruptas las deja expuestas al avance explosivo de los 
incendios de pastizales y arbustos.

Finalmente, se debe destacar que el emplazamiento del barrio Limonares de-

se realiza el análisis correspondiente en el Anexo 4 “Diagnóstico Ambiental”.
5.4.7 Contexto metropolitano y atributos urbanos 
Viña del Mar, un sistema urbano inserto en un área metropolitana
La situación de fricción urbana que se revisa en el presente estudio, tiene sin 

duda características de ámbito local, en cuanto a tratarse del estudio de barrios aco-
tados dentro de la comuna y su relación inmediata con las áreas naturales, para la 
búsqueda del mejoramiento de las condiciones urbanísticas que regulan la relación 
entre áreas consolidadas y las naturales o no urbanizadas.

Sin embargo, existe un contexto mayor en el cual se inserta este sistema urbano, 
que está referido a un área metropolitana en la cual se ubica Viña del Mar como 
centro de la conurbación de comunas costeras en el eje norte-sur y las comunas del 
eje Marga-Marga en el sentido oriente poniente.

En especial, deben considerarse los procesos de urbanización y dinámicas 
de centralidad que afectan el desarrollo actual de la comuna, determinando altas 
demandas por consumo de suelos dotados de accesibilidad y centralidad, afectando 
el equilibrio de los barrios consolidados, la capacidad de las redes viales, como 
también la afectación del medio ambiente y el paisaje.

En ese contexto cobra relevancia la observación de las condiciones de centrali-
dad y accesibilidad que ofrecen los barrios y suelos próximos al eje del troncal sur. 
Los niveles de metropolización de la ciudad hacen atractivo el emplazamiento en 
sectores dotados con niveles de centralidad y equipamiento; la dependencia de los 
centros de trabajo y de servicios con las áreas residenciales genera altas demandas 
por suelos alimentados por redes viales y atributos de cercanía a esos centros.

La situación del barrio Limonares y de la cuenca en general no es diferente 
a otros sectores que en virtud de las condiciones de gravitación de Viña del Mar, 
dentro de la conurbación, son partícipes de dichas características de centralidad y 

en términos de generar mayores demandas por localización.
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 área metropolitana, 
además que el emplazamiento de Limonares forma parte del área plana de la ciudad 
y se ubica con relativa proximidad al centro histórico, existen una serie de factores 
que representan una situación de fragilidad en el potencial desarrollo del sector.

En efecto, las condiciones de accesibilidad al sector Limonares son muy li-
mitadas y de gran fragilidad, debido a que no dispone de una red de calles que lo 
conecten, quedando en una situación de aislamiento y dependencia de una sola calle 

y el amurallamiento que genera el mismo camino troncal. Cualquier impacto en 
la vía 1 Norte - Troncal afectaría seriamente el funcionamiento metropolitano de 
esta vía, ya que junto al troncal sur son las únicas vías vehiculares de conexión con 
las comunas del interior. En general, no existe el espacio ni la factibilidad técnica 
necesaria para desarrollar vías caleteras y nudos viales adecuados para entregar 
mejores soluciones de acceso.

Por lo anterior, el potencial de desarrollo del sector tiene su contraparte en las 
condiciones de acceso por un lado, pero también en cautelar los riesgos ambientales 
del sistema de cuencas y la valorización del patrimonio natural. También se debe 
destacar la importancia de un modelo de desarrollo adecuado a la identidad de la 
ciudad y su territorio.

Gran parte de los atributos urbanísticos que hoy día se reconocen a Viña del Mar, 
han tenido relación con el reconocimiento de los elementos naturales de la ciudad, 
tales como el borde costero y sus balnearios, el eje estero y sus bordes y puentes, 
el paisaje de grandes masas verdes formadas por los cerros, siempre presentes, etc.

podido constatar a través del desarrollo histórico de la comuna de Viña del Mar, 
desde sus inicios hasta su actual etapa de metropolización, se ha seguido un mo-
delo que en principio generó importantes obras de infraestructura en el área plana 
o céntrica, asociadas con un crecimiento gradual de la población y los barrios; sin 
embargo, en la década de los años 60 y posteriores, comienza a producirse un creci-
miento intensivo en extensión que se expande hacia los sectores altos de la comuna, 
ofreciendo nuevos suelos que fueron ocupados por asentamientos irregulares y 
de carácter social por medio de urbanizaciones precarias que no lograron recoger 
debidamente las condiciones y morfología de esos suelos, estableciendo una forma 

de accesibilidad y conectividad, carencia de espacio público y deterioro ambiental 

a través de instrumentos legales que priorizaron las urgencias sociales, no inter-

pretaron debidamente el territorio y dejaron fuera aspectos básicos, principalmente 
en infraestructura sanitaria, pavimentación y espacio público que con el correr del 

ajustado a las características particulares de estos barrios, donde parece existir una 
gran dependencia de servicios y estructura urbana asociada al plan de la ciudad, 
dado que estos sectores no han tenido la capacidad de generar sus propias centra-
lidades y atributos.

desde su nacimiento hasta hoy, lleva a su cuestionamiento por las razones bosqueja-
das anteriormente; y paralelamente provocan la búsqueda de modelos de desarrollo 
mejor adaptados a las características propias del lugar, que produzcan barrios sos-
tenibles que se comporten como generadores de los atributos que permiten integrar 
los diferentes valores del buen habitar.

De acuerdo a lo mencionado en los párrafos anteriores, Viña del Mar se con-
solidó en el 1960 hasta el límite inferior de los parques urbanos, y posteriormente, 
producto de las operaciones sitio y otras operaciones de carácter social, se han creado 
arrabales sucesivos y sectores desintegrados que se presentan como los componentes 
aislados y desarticulados de nuestros cerros.

Por tanto, se requiere que los nuevos emprendimientos de urbanización situa-
dos en las áreas de topografía abrupta, o cuencas naturales, generen barrios inte-
grados en sí mismos, pero también integrados respecto a sus bordes y los sectores 
colindantes; lo contrario sería volver a la generación de periferias sobre periferias 

Achupallas. En especial las áreas perimetrales de los grandes Parques Granadilla - 
Sausalito - Sporting no han sido debidamente tratadas, produciendo una suerte de 
periferia interior, provocando un fenómeno de desintegración territorial y menoscabo 
del capital ambiental y social. 

Viña del Mar y Limonares, en el Mercado Residencial del Gran Valparaíso

espacio central del Área Metropolitana del Gran Valparaíso, por lo cual su espacio 

inversiones realizadas en el centro fundacional y Borde Costero, han mejorado 
tanto los atributos de conectividad como los atributos paisajísticos, lo cual acentúa 
la atractividad de este sector para proyectos residenciales y de equipamientos.

La condición de centralidad Metropolitana de Viña del Mar aparece realzada 
por el crecimiento de los segmentos medios que ha experimentado todo el país en 
los últimos 20 años. Dichos segmentos tienen una mayor demanda por los barrios 
centrales bien equipados, lo cual obliga a utilizar el espacio urbano con mayor 

caracteriza al territorio de toda la comuna.
La rápida captura de las localizaciones emplazadas en la cuenca del valle del 

estero, por parte de inversión inmobiliaria dirigida a segmentos altos (donde existe 
una relevante participación de segunda vivienda), genera un efecto rebalse en el 

que toda la inversión residencial orientada a los segmentos socioeconómicos me-
dios se vea expulsada de los barrios centrales, localizándose en la actualidad en los 
barrios emplazados en el Nor Oriente de la comuna, y en sectores de las comunas 
de Quilpué y Valparaíso.

los proyectos residenciales del Gran Valparaíso orientados a segmentos socioeco-
nómicos altos, se localizaron en el Plan de Viña del Mar y en el Borde Costero, de 
Reñaca y Concón. Como contraparte, el 63% de los proyectos orientados a segmentos 
socioeconómicos medios se distribuyó entre Valparaíso y Quilpué.

-
cuentra en pleno desarrollo en torno al eje de troncal urbano, entre Viña del Mar y 

comuna de Viña del Mar y al sector de Paso Hondo, en conjunto con la pieza urbana 
comprendida entre Freire y el Troncal, en la comuna de Quilpué.

En Viña del Mar, en el sector adyacente al Camino Troncal Urbano, todos los 
valores de venta de los proyectos se encuentran bajo las 35 UF por m2 construido, 
orientándose al espectro de la nueva clase media, con mix de uso variado, dirigidos 
en gran parte a programas familiares, pero considerando importantes cantidades de 
departamentos para personas solteras y grupos familiares pequeños, incorporando 
la dimensión universitaria de la comuna.

La atomización del espacio residencial no sólo implica una mayor demanda 
de la oferta de equipamiento y usos recreativos existentes en el barrio y la ciudad, 
sino que además implica mayor crecimiento del parque automotriz, lo cual tiene 
impactos en los sectores en cuestión, ya que la estructura vial existente fue diseñada 
para crecimiento en extensión y con uso de movilización pública, no encontrándose 
preparada para el crecimiento residencial en altura descrito.

-



  DIARIO  OFICIAL  DE  LA  REPUBLICA  DE  CHILE
Cuerpo I - 14   Lunes 19 de Mayo de 2014 Nº 40.860

tente, caracterizada por un diseño troncal jerarquizado, con una sola vía “principal” 
y con una sola alternativa de conexión, con el resto de la ciudad.

5.4.8 Vialidad y accesibilidad
La ciudad de Viña del Mar, que nace como la conquista de las áreas planas o 

del Valle, y que paulatinamente va creciendo y extendiéndose hacia el pie de cerro 

las áreas del Plan y las urbanizaciones de los cerros.
En el caso de la cuenca Limonares, esta situación se acentúa debido a las 

condiciones del relieve de esa cuenca, además de su magnitud, siendo una de las 
mayores sub-cuencas del estero Marga-Marga.

Por otra parte, las urbanizaciones que rodean a la gran cuenca, como Villa 

medio de una vialidad de escala menor con calles estrechas de bajas velocidades y 
estándares claramente vecinales, consolidando a estos sectores con una estructura 

-
tores. De igual forma, el uso de las calles como estacionamiento vehicular impacta 
fuertemente en los reducidos anchos de calle.

No obstante que el sector sur de la cuenca limita y se enfrenta a la vía 1 Norte, 

implementar mejoramientos a la situación actual. Las condiciones viales determinan 

y a las escalas de equipamiento admisibles.
Esta situación de la vialidad local de los barrios, que se constituyen como sis-

temas cerrados y vías terminales, ha sido debidamente reconocida por el presente 

territorio. Por el contrario, dada la necesidad de cautelar las condiciones de barrio, 

amplios márgenes, y eventualmente provocarían impactos de consideración.

Estudio de Capacidad Vial
Atendiendo a lo expresado anteriormente, y en virtud de la circular DDU N° 

227 Minvu, que señala en el punto 3.2.1.2.1. Estudio de Capacidad Vial, que la 
necesidad de realizar dicho estudio de vialidad estará determinada por el aumento 

Vial, dado que las zonas urbanas que se proponen reducen en forma considerable los 
parámetros contenidos en la zona V7 que actualmente regula el área. De igual forma, 
se propone la reducción de los usos de suelo permitidos, además de no proponer 
nuevas vías, todo lo cual implica generar menores impactos a la vialidad existente. 

la Capacidad Vial”.

6 PROPUESTA NORMATIVA

6.2 Descripción general
En concordancia con el desarrollo del presente estudio, y conforme a la com-

prensión de los factores que se conjugan en el territorio, se busca dar respuesta a 

Por medio del diagnóstico fue posible plantear un contexto inicial para revi-

de sostenibilidad y habitabilidad a los barrios en estudio y terrenos naturales. Con-
forme a lo señalado en la “metodología” aplicada en el estudio, se realizaron más 
de 15 visitas de exploración, en las cuales se abarcó toda el área de la cuenca para 
elaborar los antecedentes ambientales y urbanísticos. El estudio permitió evidenciar 
los atributos de los barrios que rodean la cuenca y el patrimonio ambiental de una 
de las mayores áreas de cuencas naturales que se emplazan en la ciudad. Al mismo 
tiempo, se pudo constatar la fragilidad a la que se exponen estas estructuras, urba-

acentuadas y tejidos urbanos de gran vulnerabilidad.
El análisis determinó la existencia de una situación de tipo estructural, en la 

disposición de las Zonas del PRC, al considerar los factores ambientales, las tipo-
logías de barrio constituidas por Limonares, Villa Dulce Crav, Norte y Ampliación, 

de Valdivia, que se emplazan en un área de centralidad relativa dentro de la ciudad 
y en el ámbito de un área metropolitana.

Como se revisó anteriormente, esta situación estructural del PRC y la Zoni-

presión excesiva por la urbanización de los suelos, en función de las posibilidades 
que otorga la zona V7.

En efecto, una extensa área natural, dotada de un valor patrimonial importante, 
fue reconocida parcialmente como Zona EE-2 (26,47 Ha)

mayor parte en estado natural y normado por Zona V7, según el instrumento apro-
bado en el año 2002.

En esta área natural se destaca la situación medioambiental de la cuenca, la cual 
ofrece riesgos para los asentamientos humanos, en virtud de las fuertes pendientes, 
red hídrica y magnitud del territorio, además del riesgo de incendios.

estos suelos, en especial el sector sur colindante con vía 1 Norte, y las condiciones 
de accesibilidad reducidas, dadas las barreras naturales y construidas que impiden 
la posibilidad de conexión.

De tal forma, la dotación de zona V7 a un sector que no sólo posee un capital 
medioambiental destacable, que además presenta la posibilidad de riesgos ambientales 
y escasa accesibilidad, parece inadecuada, y hoy día surge la necesidad de ajustar 

Se debe señalar que las dinámicas de la ciudad actual son diferentes a las que 

áreas urbanas céntricas de la ciudad han aumentado en forma considerable, así como 
la envergadura de los proyectos inmobiliarios. Aspectos económicos globales, como 
el gran crecimiento que ha registrado el país en la última década, han impulsado 
cambios en la estructura económica del país, alcanzando niveles de desarrollo que 
van aparejados con el crecimiento explosivo de la clase media, que busca integrarse 
en las áreas urbanas de la ciudad, creando mayor competencia por localización y 
demandas por movilidad.

Esta competencia se traduce en el aprovechamiento de los suelos que ofrecen 
oportunidades para establecer contactos entre otras partes y actividades. La loca-
lización de las actividades, residenciales y productivas en la ciudad, tiene relación 
con varios factores, como son las redes viales, los equipamientos existentes, dis-
ponibilidad de suelos, costos de transporte, etc.

funcionales del territorio normado. La necesidad de reconocer la función y el carácter 
de las áreas naturales, como también la relación que existe con los barrios circun-

hasta su borde sur delimitado por la vía 1 Norte.

6.2
En general, luego de realizado el análisis de las variables urbanas y ambientales, 

la formulación de nuevas Zonas urbanas. De esta forma, la propuesta básicamente 
disminuye la extensión de la Zona V7, para permitir la consolidación de la cuenca 
Limonares como Zona EE-2, que se extiende en torno al eje de la cuenca, descen-
diendo hacia el sector sur de la cuenca hasta deslindar con parte del camino troncal.

-
nizarse que también se encontraban bajo la Zona V7, son asumidos por medio de la 

Bajo. Así, la Zona V4a se amplía hacia el oriente sobre las laderas de Limonares, 

El Maitén).
De tal modo, la Zona EE-2 del sector se amplía en 16,41 Ha, y la Zona V4a, 

en 43,93 Ha, conforme al si
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zonas existentes, más apropiada a las condicionantes del sector, donde se priorizó 
la dimensión medioambiental y la preservación de la identidad y calidad de los 
barrios, bajo una visión de desarrollo futuro más sustentable.

de Zona V7 en el territorio urbano de la comuna tuvo sentido en la oportunidad 
de aprobación del PRC; sin embargo, en la medida que el destino de la ciudad y 
de los barrios se vuelve más evidente, además de alcanzarse mayores consensos 
respecto a los criterios medioambientales y valores patrimoniales con los cuales se 

administrativa de la Municipalidad de Viña del Mar.

7 ANEXOS

Anexo 1
“Pertenencia de Ingreso al Sistema de Evaluación Ambiental Estratégica (EAE)”
Anexo 2
“Catastro Destino y Actividades - Barrio Limonares”
Anexo 3
“Plano Loteos y Poblaciones, Sector Cuenca Limonares”
Anexo 4
“Diagnóstico Ambiental”
Anexo 5
“Evaluación de la Capacidad Vial”

“Sector Cuenca Limonares”

Modifícase el Plan Regulador Comunal de Viña del Mar, puesto en vigencia 
por el D.A. N° 10.949, de 2002, de la Ilustre Municipalidad de Viña del Mar, en la 
forma que se indica en los artículos siguientes:

1° Agréguese a la Memoria del Plan Regulador Comunal, a continuación del 

2° Agréguese a la Ordenanza del PRC, a continuación del Artículo 46.5, el 
siguiente Capítulo X:

CAPÍTULO X “SECTOR CUENCA LIMONARES”

Artículo 47: Sustitúyese la Zona V7 en el sector Cuenca de Limonares, por 
las Zonas V4a y EE-2, en los términos que se detallan en los artículos siguientes:

-

del Plan Regulador Comunal.

al territorio inscrito en la poligonal cerrada que une los puntos A-B-C-D-E-F-

 Los puntos y tramos que delimitan la Zona V4a se describen a continuación:
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al territorio inscrito en la poligonal cerrada que une los puntos O-N-M-L-K-

 Los puntos y tramos que delimitan la Zona EE-2 se describen a continuación:

II. Pub
normativa vigente.

III. Pasen los antecedentes al Departamento de Asesoría Urbana, para la con-
tinuación del trámite legal previsto en la Ley y Ordenanza General de Urbanismo 
y Construcciones.

Notifíquese, anótese, comuníquese y archívese.- Virginia Reginato Bozzo, 
Alcaldesa.- María Cristina Rayo Sanhueza, Secretario Municipal.

a Ud., María Cristina Rayo Sanhueza, Secretario Municipal.

LEYES,  REGLAMENTOS  Y  DECRETOS  DE  ORDEN  GENERAL


