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Un Plan Regulador Comunal  es el instrumento de
planificación territorial (IPT) que establece las reglas
(normas) para el desarrollo urbano de la comuna en el
largo plazo.

Sus normas se aplican por igual a proyectos públicos y
privados, y buscan ordenar el crecimiento de la
ciudad, resguardando la calidad de vida y el interés
común.

1.1 ¿Qué es un PRC?

El PRC es la herramienta que permite proyectar cómo
queremos que se desarrolle Viña del Mar en el futuro.

QUÉQUÉ
se puede construir

(usos de suelo).

DÓNDEDÓNDE
se pueden ubicar las

distintas actividades

CÓMOCÓMO
se puede construir

(alturas, densidades y

condiciones)

El instrumento define...

 



El PRC vigente es
del año 2002 y ha
tenido numerosas
modificaciones
parciales.

La ciudad ha
cambiado:
crecimiento urbano,
riesgos, medio
ambiente y nuevas
necesidades.

Hoy se requiere un
instrumento
actualizado,
coherente y con
mirada de futuro.

Esta actualización
incorpora:

Participación
Ciudadana, como
parte fundamental
del proceso.

Evaluación
Ambiental
Estratégica (EAE),
que orienta el
desarrollo urbano
aplicando criterios de
sustentabilidad.

Estudios Técnicos
(riesgos, patrimonio,
movilidad y
equipamiento
urbano.

Esta actualización incorpora:

Participación ciudadana
continua, como parte
fundamental del proceso.

Evaluación Ambiental
Estratégica (EAE), que
orienta el desarrollo urbano
aplicando criterios de
sustentabilidad.

Estudios técnicos sobre
riesgos, patrimonio,
movilidad y equipamiento
urbano.

¿Qué haremos ahora?

Construir, en conjunto,
la Imagen Objetivo de
la ciudad y evaluar
distintas alternativas
estructurantes para
orientar el desarrollo
de Viña del Mar.

1.1 ¿PORQUÉ ES NECESARIO ACTUALIZAR?



1.2 ETAPAS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL PRC
SÍNTESIS DEL PROCESO



ETAPA ACTUAL - 3A

TALLERES GENERALES

1.2 ETAPAS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL PRC



95% 
ES URBANO

5%
ES RURAL

(no aplica PRC)

AREA URBANA DE VIÑA DEL MAR 

AREA COMUNAL = 12.056 Hás. 

SUP. ÁREA DE EXTENSIÓN URBANA= 2.500 Hás.

SUP. ÁREA URBANA (actual prc)= 8.800 Hás.

SUP. LÍMITE URBANO= 11.390 Hás.

PREMVAL

1.3 TERRITORIO DE APLICACIÓN



ZONAS DE EXTENSIÓN URBANA (PREMVAL)
2250,7 ha 18,7 %

ÁREAS VERDES INTERCOMUNALES (PREMVAL)
1271,3ha  10,5 %

HUMEDALES URBANOS 19,0 ha

ÁREAS DE PROTECCIÓN DE RECURSOS DE VALOR
NATURAL 

SANTUARIO DE LA NATURALEZA 328 ha 2,7 %

PARQUE INTERCOMUNAL (PREMVAL)
104,0 ha

ÁREAS PROTEGIDAS RECONOCIDAS EN EL IPT

 VIALIDAD INTERCOMUNAL

ÁREAS NO EDIFICABLES Y
RESTRICCIONES

NORMATIVA DE NIVEL INTERCOMUNAL
1.4 FACTORES CONDICIONANTES
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2.1 DIAGNÓSTICO TERRITORIAL
¿Qué hicimos y para qué sirve esta etapa?

Mirada integral del
territorio:

Urbano
Social
Ambiental
Económico

¿Cómo se relacionan
estas dimensiones en
el territorio?

1. Enfoque
       Integrado

Crecimiento
Riesgos
Conflictos
Restricciones
Oportunidades

¿Qué fuerzas están
empujando o
limitando a la ciudad?

3. Proyecciones y
Tendencias 

A partir de la síntesis
estratégica de los
desafíos territoriales,
identificar las
alternativas de
desarrollo para la
comuna.

¿Qué opciones de
desarrollo se abren a
partir de los desafíos
identificados?

4. Desafíos para el
futuro

Comprender cómo
opera hoy la ciudad,
entender los efectos
derivados de la
normativa vigente.

¿Qué ha pasado en la
práctica con las
normas actuales?

2. Funcionamiento
del territorio



ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS:   RIESGOS  - PATRIMONIO - EQUIPAMIENTOS Y OTROS

ANÁLISIS

SISTÉMICO

DIAGNÓSTICO

PARTICIPATIVO

PROYECCIONES

Y TENDENCIAS

 

¿CÓMO ABORDAMOS EL ANÁLISIS DEL TERRITORIO?
2.1 DIAGNÓSTICO TERRITORIAL



Medio ambiente y cuidados
de los espacios naturales

Vialidades y conectividad
entre sectores

Nueva
Vivienda

Estructura de
Equipamientos Urbanos

Forma e Intensidad del
Crecimiento Urbano Futuro

Patrimonio
Edificado

2.2 DIAGNÓSTICO TERRITORIAL
TEMAS CLAVE DESDE LA PARTICIPACIÓN CIUDADANA



Segregación y
desigualdad

territorial

Tensiones entre
desarrollo urbano y
seguridad frente a

riesgos y resguardo
ambiental

Concentración
funcional y

presión continua
sobre el borde

costero

Presión
creciente sobre
ecosistemas y

patrimonio
ambiental

Intensificación
del riesgo urbano

y climático

Edificación
disruptiva

con barrios y
paisajes

2.2 DIAGNÓSTICO TERRITORIAL
TEMAS CLAVE



Expansión
urbana informal

en áreas
sensibles

Brechas territoriales,
segregación socioespacial

y vulnerabilidad urbana
configuran el desafío de

un desarrollo urbano
más equitativo e

integrado, compatible
con la consolidación y
resguardo de barrios.

Desarrollo
urbano

equitativo,
resiliente y
sustentable

01

Segregación
socioespacial y
acceso desigual

a servicios

Desequilibrios
normativos 

114 campamentos

72 loteos irregulares 

abarcan 1.080 ha 

8862 nuevas

viviendas requeridas

déficit habitacional

envejecimiento

poblacional 

Indices urbanísticos

prc vigente tienden a norma

homogénea

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Gestión y
adaptación a

Riesgo de
desastres,

considerando
eventos

extremos
asociados a CC

02 Inundaciones 
Desborde de Cauces y

Tsunami 

Exposición territorial
a amenazas

múltiples

Incorporar el riesgo y el
cambio climático como
variables estructurales

regulando usos,
densidades y localización
urbana para proteger a la

población y la
infraestructura crítica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Procesos de ladera 
y Flujo de Detritos 

Gestión y
adaptación a

Riesgo de
desastres,

considerando
eventos

extremos
asociados a CC

02
Exposición territorial

a amenazas
múltiples

Incorporar el riesgo y el
cambio climático como
variables estructurales

regulando usos,
densidades y localización
urbana para proteger a la

población y la
infraestructura crítica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Suelos Contaminados,
potencialemente

contaminados  
y actividades peligrosas

Gestión y
adaptación a

Riesgo de
desastres,

considerando
eventos

extremos
asociados a CC

02
Exposición territorial

a amenazas
múltiples

Incorporar el riesgo y el
cambio climático como
variables estructurales

regulando usos,
densidades y localización
urbana para proteger a la

población y la
infraestructura crítica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Incendios en
Interfaz Urbano

Forestal 

02
Gestión y

adaptación a
Riesgo de
desastres,

considerando
eventos

extremos
asociados a CC

Exposición territorial
a amenazas

múltiples

impactos de CC megasequia

prolongada

menos lluvias 

pero mas intensas

Incorporar el riesgo y el
cambio climático como
variables estructurales

regulando usos,
densidades y localización
urbana para proteger a la

población y la
infraestructura crítica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Vulnerabilidad territorial
de población e

infraestructura crítica

Exposición territorial
a amenazas

múltiples

Intensificación del
riesgo por CC y

topografía

Gestión y
adaptación a

Riesgo de
desastres,

considerando
eventos

extremos
asociados a CC

02

Incorporar el riesgo y el
cambio climático como
variables estructurales

regulando usos,
densidades y localización
urbana para proteger a la

población y la
infraestructura crítica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Concentración de
equipamientos y

servicios en el
centro y

dependencia
modal

Fragmentación urbana y
déficit de conectividad

tranversal

Dificultad de movilidad y
desplazamientos entre

sectores

Movilidad
Urbana

Multiescalar

03

Concentración de
servicios en el borde

costero, cerros con baja
accesibilidad y fuerte

dependencia del centro,
junto a trazados que

presionan quebradas y
ecosistemas sensibles,

configuran el desafío de
una movilidad

multiescalar que
disminuya esa

dependencia y mejore la
evacuación.

viña genera 39% y

atrae 38% de

concentración de

viajes a nivel

Metropolitano

concentra el 49 %

empleo formal en el

Gran Valparaiso

3 sectores

concentran el 68%

del deficit de acceso

a bienes publicos

2 vivienda alta

concentración en

borde costero

aumento plusvalia

2013-2023

131% sectores con

lata demenda

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



Reconocimiento
y resguardo del

patrimonio
natural y
cultural

Áreas o elementos
naturales como

soporte
ecosistémico y
cultural (borde
costero, quinta

vergara, sporting ...)

Patrimonio
edificado e histórico

como base de la
identidad

Amenazas y
presiones sobre

patrimonio natural y
cultural

04

Atributos naturales y
culturales que

estructuran la comuna,
hoy bajo presión por
crecimiento urbano y

actividad turística,
configuran el desafío de

su reconocimiento,
resguardo e integración

estratégica.

2.3 DESAFÍOS DE PLANIFICACIÓN



La población comunal crece
levemente, con moderación

progresiva hacia el largo plazo,
tendiendo a estabilizarse. Esto, a

priori, reduce la presión por
expansión urbana, pero mantiene

la necesidad de consolidación y
mejoramiento de servicios

urbanos en el corto y mediano
plazo.

Población

01

2002: 301.496 hab.

2025: 348.885 hab.

2035: 382.929 hab.

La comuna muestra una
demanda habitacional sostenida.

Este crecimiento es consistente
con dinámicas de ciudad

consolidada, donde la presión se
expresa más en nuevas unidades
de vivienda que en grandes saltos

demográficos, reforzando la
necesidad de gestión habitacional
y densificación bien planificada

para contener el consumo de
suelo.

Hogares

02

2002: 89.465 hogares

2017: 124.602 hogares

2035: 158.268 hogares

El tamaño medio del hogar
disminuye de forma sostenida, lo

que implica que, aun con
crecimiento poblacional

moderado, aumentan los hogares
y, por tanto, la demanda por

vivienda y servicios urbanos. Esta
tendencia obliga a dimensionar

planificación e infraestructura en
clave de hogares/unidades (no

solo población).

Tamaño medio del hogar

03

2002: 3,37 hab/hog

2017: 2,80 hab/hog

2035: 2,42 hab/hog.

El parque construido sigue
creciendo, con predominio del
uso habitacional y un aumento

sostenido de comercio y servicios,
mientras educación y salud
evolucionan de forma más

moderada. La proyección sugiere
un escenario de madurez
urbana, con tendencia a

estabilizarse en el largo plazo.

Parque hab. construído

04

2024: 11.115.232 m²  

2035: 12.666.555 m² 

variación m²: +14%

2.4 PROYECCIONES Y TENDENCIAS
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1

2

3

4

 DESAFÍOS
DEL PLAN 

(FACTORES CRÍTICOS DE
DECISIÓN)

OBJETIVOS 
DE PLANIFICACIÓN (8)
AMBIENTALES (4)
CRITERIOS DE
SUSTENTABILIDAD

DEFINICIÓN DE
COMPONENTES

PARA LAS
ALTERNATIVAS DE  
ESTRUCTURACIÓN

TEMAS CLAVE
DEL

DIAGNÓSTICO 
(FODA)

DIAGNÓSTICO TÉCNICO 
+

DIAGNÓSTICO
PARTICIPATIVO 

+
PROYECCIONES Y

TEDENCIAS

V
IS

IÓ
N

 D
E

 D
E

SA
R

R
O

LL
O

3.1 PROCESO DE DISEÑO DE ALTERNATIVAS
SECUENCIA Y FLUJO DE TRABAJO



Una Viña del Mar equitativa, resiliente y sostenible, que reduzca brechas
territoriales y mejore la calidad de vida en sus barrios.

Una ciudad que integre la adaptación al riesgo de desastres y al Cambio
Climático en su planificación. Una comuna con movilidad multiescalar eficiente
y sustentable, que facilite la evacuación y proteja ecosistemas sensibles.

Y una comuna que resguarde su patrimonio natural y cultural, fortaleciendo su
identidad y servicios ecosistémicos como base del desarrollo futuro.

3.2 VISIÓN DE DESARROLLO
¿Qué ciudad proyectamos hacia el futuro?



 1. Orientar un desarrollo urbano
resiliente, equitativo e integrado 

socialmente, compatible con su rol
metropolitano y vocación turística.

 2. Propiciar la consolidación de
barrios

en sectores del área
pericentral.

 3. Reconocer e integrar las
amenazas 

naturales, climáticas y antrópicas al desarrollo
urbano de Viña del Mar.

 4. Reconocer el patrimonio
cultural, valorando la diversidad

y resguardando sus atributos
e identidad local.

 5. Fortalecer el sistema de
conectividad

para aumentar eficiencia, reconociendo las
condicionantes del territorio (intra e intercomunal).

 6. Promover una movilidad
urbana eficiente y sustentable

que mejore la accesibilidad.

 7. Fortaleces la diversidad
económica de la comuna

y propiciar su compatibilidad con su contexto
territorial.

 8. Resguardar el patrimonio
natural

y potenciar sus servicios
ecosistémicos.

3.3 OBJETIVOS DE PLANIFICACIÓN



3.3 OBJETIVOS AMBIENTALES 

 

Disminuir la exposición a amenazas de riesgos naturales,

climáticos y antrópicos, principalmente de la población que

habite los nuevos desarrollos urbanos, definiendo áreas de
riesgos y/o criterios de planificación tales como la definición

de infraestructura verde; intensidad de ocupación;

distanciamientos; o, evacuación, entre otros. 

Disminuir y/o mitigar las externalidades negativas
asociadas al desarrollo urbano y la actividad productiva,

relacionadas a la congestión vehicular y a la contaminación

y/o afectación de recursos naturales, estableciendo nuevas

centralidades o subcentralidades de equipamientos;

regulando la actividad productiva; generando áreas de

transición; y, definiendo un sistema vial coherente con el

nuevo ordenamiento.

Resguardar las áreas de valor natural caracterizada por la

red hídrica, quebradas, borde costero, y corredores

ecológicos; y, los atributos paisajísticos que éstas le brindan a

la ciudad, definiendo un sistema de áreas verdes funcional

(Infraestructura verde), y criterios de planificación vinculados

a usos de suelo, intensidad de ocupación, o distanciamientos,

por señalar algunos. 

Promover el resguardo y la integración urbana del
patrimonio cultural arquitectónico, definiendo normas

urbanísticas compatibles con su valor y rol en la ciudad, o

bien, definiendo Inmuebles y/o zonas de conservación

histórica. 

Adaptación y resiliencia antes riesgos naturales, climáticos
y antrópicos.

Equidad territorial e integración socioespacial 

Reconocimiento y valoración del patrimonio construido, el
diseño urbano fundacional y los barrios tradicionales.

Resguardo de las áreas de valor natural y consolidación de
la infraestructura verde.

Consolidación urbana funcional con fortalecimiento de
barrios. 

Diversificación económica y productiva que contribuye a
mitigar sus externalidades.

Y CRITERIOS DE DESARROLLO SUSTENTABLE

1

2

3

4



3.4  ¿QUE ES 
LA IMAGEN OBJETIVO?

¿Qué forma de estructurar la ciudad
responde mejor a los desafíos territoriales y

ambientales de Viña del Mar?

En esta etapa se formulan alternativas de estructuración del
territorio que expresan dos formas de materializar la Visión
de Desarrollo y los Objetivos del Plan, mediante  los
componentes de estructuración.

Este proceso permite identificar la alternativa más
consistente, que servirá de base para la propuesta
normativa del nuevo Plan Regulador Comunal.

Es una Etapa del plan, en la que se elabora una
propuesta de visión general para orientar el desarrollo
urbano de la ciudad que proyectamos hacia el futuro.

Se propone en base a la visión de desarrollo y los
objetivos de planif icación y ambientales,  abordando
los desaf íos a través de distintas  alternativas de
estructuración que contienen los principales
elementos de la propuesta (componentes)

ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACIÓN
DE LA IMAGEN OBJETIVO



ALTERNATIVA 1 

Idea central:
Integrar la comuna
reforzando sus ejes
principales, concentrando
servicios, equipamientos y
movilidad en corredores
claros que conectan los
barrios con el centro y las
oportunidades urbanas.

“CIUDAD INTEGRADA A TRAVÉS DE EJES”
ALTERNATIVA 2 

“CIUDAD INTEGRADA A TRAVÉS DE
CENTRALIDADES INTERMEDIAS”

Idea central:
Integrar la comuna
mediante una red de
subcentros urbanos,
distribuyendo servicios,
equipamientos y
actividades en distintos
sectores de la ciudad para
reducir la dependencia
del centro principal.



“CIUDAD INTEGRADA
A TRAVÉS DE EJES”

COMPONENTES DE ESTRUCTURACIÓN

ALTERNATIVA
1

“CIUDAD INTEGRADA
A TRAVÉS DE

CENTRALIDADES
INTERMEDIAS”

ALTERNATIVA
2

VOCACIONES DE
USO PREFERENTE

INTENSIDAD DE
USO

ÁREA URBANA Y
RESGUARDO AMBIENTAL

MOVILIDAD Y
CONECTIVIDAD

ESTRUCTURANTE



ALTERNATIVA 1 

Descripción general:
Modelo que organiza el desarrollo urbano a partir de grandes ejes
estructurantes. La integración territorial se produce principalmente a
través de corredores urbanos costeros (norte–sur) y conexiones
cerro–plan (oriente–poniente), donde se concentran actividades
urbanas, movilidad y equipamientos, articulando barrios y
subcentralidades a lo largo de estos corredores.

Idea central:
Integrar la comuna reforzando sus ejes principales, concentrando
servicios, equipamientos y movilidad en corredores claros que
conectan los barrios con el centro y las oportunidades urbanas.

“CIUDAD INTEGRADA A TRAVÉS
DE EJES”



“CIUDAD INTEGRADA A  TRAVÉS
DE CENTRALIDADES
INTERMEDIAS”
Descripción general:
Modelo que organiza el desarrollo urbano mediante una red de
centralidades intermedias. La integración territorial se produce a
través de subcentros urbanos de distinta jerarquía, distribuidos en la
comuna y conectados entre sí y con el centro principal, formando una
estructura policéntrica.

Idea central:
Integrar la comuna mediante una red de subcentros urbanos,
distribuyendo servicios, equipamientos y actividades en distintos
sectores de la ciudad para reducir la dependencia del centro principal.

ALTERNATIVA 2



1. ÁREA URBANA  y
RESGUARDO AMBIENTAL

3. INTENSIDAD DE USO 4. MOVILIDAD Y CONECTIVIDAD
ESTRUCTURANTE

2. VOCACIONES DE USO
PREFERENTES 

Componentes de Estructuración
¿Cómo se ordena y regula el territorio para materializar el modelo de desarrollo definido?

TALLER DE CONSTRUCCIÓN DE ALTERNATIVAS
PARA LA IMAGEN OBJETIVO



TALLERES DE
FORMULACIÓN 
DE LA IMAGEN

OBJETIVO

PRÓXIMAS
ACTIVIDADES! 

TODOS LOS TALLERES SON A LAS 18:00 HRS.



www.prc.munivina.cl

Talleres de Participación Ciudadana:
Formulación de Alternativas de Estructuración

del Territorio | Imagen Objetivo

Actualización del Plan Regulador Comunal de
Viña del Mar

Muchas Gracias!



www.prc.munivina.cl

IMAGEN OBJETIVOIMAGEN OBJETIVOIMAGEN OBJETIVO

Secretaría de Planificación - Ilustre Municipalidad de Viña del Mar
Marzo 2026

TALLER DE FORMULACIÓN 
ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACIÓN DEL TERRITORIO

TALLER DE FORMULACIÓN 
ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACIÓN DEL TERRITORIO

Actualización Plan Regulador Comunal de Viña del Mar


	Contenido
	CONTEXTO
	PROCESO Y AVANCES
	CONSTRUCCIÓN  DE ALTERNATIVAS
	PRÓXIMAS ACTIVIDADES!

	1. CONTEXTO
	1.2 ETAPAS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL PRC
	1.2 ETAPAS DE LA ACTUALIZACIÓN DEL PRC
	ETAPA ACTUAL - 3A

	1.3 TERRITORIO DE APLICACIÓN
	AREA URBANA DE VIÑA DEL MAR
	95%  ES URBANO
	AREA COMUNAL = 12.056 Hás.
	SUP. ÁREA DE EXTENSIÓN URBANA= 2.500 Hás.


	2. PROCESO Y AVANCES
	¿CÓMO ABORDAMOS EL ANÁLISIS DEL TERRITORIO?
	DIAGNÓSTICO PARTICIPATIVO
	ANÁLISIS SISTÉMICO
	PROYECCIONES Y TENDENCIAS

	3. CONSTRUCCIÓN DE ALTERNATIVAS
	SECUENCIA Y FLUJO DE TRABAJO
	TEMAS CLAVE DEL DIAGNÓSTICO  (FODA)

	VISIÓN DE DESARROLLO
	DEFINICIÓN DE COMPONENTES PARA LAS ALTERNATIVAS DE  ESTRUCTURACIÓN


	3.2 VISIÓN DE DESARROLLO
	¿Qué ciudad proyectamos hacia el futuro?

	3.3 OBJETIVOS AMBIENTALES
	Y CRITERIOS DE DESARROLLO SUSTENTABLE
	Adaptación y resiliencia antes riesgos naturales, climáticos y antrópicos.
	Equidad territorial e integración socioespacial
	Reconocimiento y valoración del patrimonio construido, el diseño urbano fundacional y los barrios tradicionales.
	Resguardo de las áreas de valor natural y consolidación de la infraestructura verde.
	Consolidación urbana funcional con fortalecimiento de barrios.
	Diversificación económica y productiva que contribuye a mitigar sus externalidades.

	ALTERNATIVA 1

	“CIUDAD INTEGRADA A TRAVÉS DE EJES”
	ALTERNATIVA 2

	“CIUDAD INTEGRADA A  TRAVÉS DE CENTRALIDADES INTERMEDIAS”
	PRÓXIMAS ACTIVIDADES!
	TALLERES DE FORMULACIÓN  DE LA IMAGEN OBJETIVO

	Muchas Gracias!
	Talleres de Participación Ciudadana: Formulación de Alternativas de Estructuración del Territorio | Imagen Objetivo
	Actualización del Plan Regulador Comunal de Viña del Mar


