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7 @ Cachagua

@) Catapilco

[ Area Urbana (PRC 1999)
2.455 has aprox.

& Zonas de Extension Urbana
(PRIV BCSN 2023)
) 853 ha (Costa) + 275 ha (interior) aprox.

Areas Verdes Intercomunales
(PRIV BCSN 2023)
64 ha aprox.

NTEXTO TERRITORIAL

La comuna de Zapallar se ubica en la provincia
de Petorca, al norte de la regién de Valparaiso y
cuenta con una superficie de 288 km2.

«  Areaurbana: 2.455 ha (24,55 km2)

Habitantes (Censo 2024):
7.980 habitantes.
Escenario estival +20.000 hab.

Rol estratégico:

Sistema costero: alto valor paisajistico,
ambiental y turistico estacional. Funcién principal
residencial y recreacional.

Sistema Interior:

Residencial y principal centro de servicios del
hinterland rural. Punto de conexidn relevante con
la Ruta 5 de carater nacional.

PRE-HIPOTESIS PRELIMINAR:

Presion de desarrollo principalmente en
Catapilco, y en zonas costeras, asociada al
turismo, segundas viviendas y migracion
estacional.

Planificacion territorial tensionada por conflictos
entre conservacion ambiental y desarrollo
inmobiliario costero.
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Nucleos costeros residenciales

B Sectores de equipamientos de escala local

Area Condominios dispersos y/o en proceso de consolidacion

|| Zonas de laderas y bosques
<€—> Ruta E-30-F
<€—> Ruta E-46

Hacia
Catapilco

Poblacion
Estadio

AREA DE ESTUDIO | SISTEMA COSTERO

CARACTERIZACION GENERAL
Sistema costero con morfologia fragmentada,
dispersa y baja densidad.

Nucleos costeros altamente consolidados y en
sectores puntuales con procesos de reconversion,
como La Laguna, Zapallar y Cachagua.

Presencia de ecosistemas fragiles, humedales
costeros, quebradas, bosque esclerdfilo,
acantilados y roquerios costeros.

Diversidad de paisajes protegidos y valor
patrimonial arquitecténico y cultural:

» Zona tipica de Zapallar.

» Santuario de la Naturaleza Cerro La Cruz.

*  Monumento Natural Isla Cachagua.

» Parque El Boldo (Bosques de Zapallar).

Presion antréopica sobre zonas de valor
ecolégico y paisajistico.

Necesidad de reforzar el sistema sanitario.

Conectividad regional relevante a través de Ruta
E-30-F (Puchuncavi - Zapallar - Papudo).



AREA DE ESTUDIO | SISTEMA INTERIOR

CARACTERIZACION GENERAL

Sistema rural interior con crecimiento
espontaneo y en proceso de
consolidacion.

Catapilco como centro fundacional con

estructura definida de manzanas
ortogonales y alta presencia de
servicios.

Presencia de zonas con presion de
desarrollo en torno a Catapilco.

Evolucion de la dotacion de
equipamientos con demanda en alza.

Conectividad regional relevante a
través de Ruta E-46 (Catapilco - La
Laguna) y Ruta 5 Norte (Catapilco - La
Ligua).

Deficiencias en transporte publico,
conectividad interior-costera que limita la
movilidad sustentable (uso de bicicleta),
alta dependencia del vehiculo
particular.
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Hacia La Ligua

Zona de Extension Urbana - ZEU (PIV-SBCN)
Area verde Intercomunal (PIV-SBCN)

Area rural ocupada dependiente de Catapilco

<€—> Ruta b A

La Foresta

<€—> Ruta E-46 [}
<—> Vialidad Local en ZEU I

Conectividad norte —sur fuera de ZEU

<--->Linea del tren

El Blanquillo

La Hacienda

Valle del
Estero

Hacia La Laguna Hacia

Santiago

R
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

RIESGOS NATURALES | SECTOR COSTERO | INUNDACION POR DESBORDE DE CAUCES

Las inundaciones se concentran principalmente en las terrazas adyacentes al Estero Catapilco, especialmente en la Laguna de Zapallar.
La pérdida de pendiente de los cauces principales favorece la formaciéon de trazados meandriformes con acumulacién de sedimentos, lo que
incrementa la probabilidad de desbordes si no se realizan las mantenciones adecuadas.

En el sector costero, la comuna presenta una gran cantidad de quebradas con direccion oriente-poniente que conforman diversas cuencas y
microcuencas. Entre ellas destacan la Quebrada El Tigre, que atraviesa la localidad de Cachagua y cuenta con un tranque regulador, y la
Quebrada Magdalena, que también posee un tranque, aunque mas alejado del area urbana consolidada. Al norte de Zapallar se han
identificado pequenos flujos en quebradas y procesos de erosidn lineal en laderas de exposicién norte.

Punta Pite . A Zapallar

Cachagua y condominios

ZAPALLAR
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

SGOS NATURALES | SECTOR COSTERO | REMOCION EN MASA

Desde Zapallar hacia el norte, las serranias de la Cordillera de la Costa presentan un aumento de altura y pendiente, lo que favorece la
ocurrencia de deslizamientos de suelo, procesos de erosién lineal y flujos en quebradas, especialmente en laderas de exposicion norte,

pudiendo afectar la ruta E-30-F.

En Cachagua, las mayores pendientes se concentran en el sector alto (oriente), mientras que en el sector central predominan lomajes
suaves con baja probabilidad de remociones en masa, condicidon que se mantiene hasta la Laguna de Zapallar.

Punta Pite Zapallar La Laguna y Poblacidon Estadio
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

RIESGOS NATURALES | SECTOR COSTERO | TSUNAMI

Si bien afectan todo el borde costero, las principales afectaciones corresponden a Laguna de Zapallar, donde la planicie de la
desembocadura del Estero Catapilco permite que el tren de olas penetre 3 km al interior por el cauce del estero e inunde todo el sector.

En Cachagua el tren de olas avanza 1,3 km por la planicie de la Quebrada el Tigre afectando el sector sur de la localidad. Y por
ultimo el sector de Zapallar la afectacion es menor a los dos anteriores avanzando solo 300 mts.

Punta Pite

Zapallar Cachagua y condominios

La Laguna y Poblacion Estadio

URBE SIMBOLOGIA:
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

SGOS NATURALES | SECTOR INTERIOR | INUNDACION POR DESBORDE DE CAUCES

Las inundaciones en
Catapilco se
concentran
principalmente en
las terrazas
adyacentes al Estero
Catapilco,
especialmente en el
sector norte de
Catapilco, donde
confluyen los
esteros Retamilla 'y

Blanquillo.

URBE SIMBOLOGIA:

ARGUITECTOS




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

SGOS NATURALES | SECTOR INTERIOR | REMOCION EN MASA

En Catapilco, inserto
en un valle mas amplio,
las remociones en
masa son menores,
asociadas cauces
principalesy
principalmente a
laderas al sur de
Calapilco (en
direccién a la cuesta

el melén)

Google Earth

URSE SIMBOLOGIA: @ vuyalta
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RIESGOS NATURALES | INCENDIO
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. LIMITE COMUNAL

DENSIDAD DEL FUEGO
FUEGO /KM2

Muy alto: mas de 10
Alto: 6 a 10
Medio: 4 v 5

Bajo: 1a 3

. Catapilco

s &

Fuente: SENAPRED, 2025
www.visorchilepreparado.cl




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA VIAL | CONECTIVIDAD COMUNAL
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Transito Medio Diario Anual (TMDA) Punto Control N2129

TMD TMD Relacién
Rama de/a . )
Verano Invierno Flujos
Zapallar 13.275 5.873 2,26
Maitencillo 16.155 8.757 1,84
Catapilco 10.604 6.770 1,57

Transito Medio Diario Anual (TMDA) Punto Control N2162

¢ La comuna presenta buena conectividad regional a Red Vial
\ ~ través de las rutas E-30-F, E-462 y Ruta 5 Norte, con
| adecuada accesibilidad general. Ruta E-30-F
: ) m—— Ruta E-462
En temporada estival se generan congestiones
Ruta 5 Norte

puntuales en cruces y accesos a localidades.

URSE
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TMD TMD Relacién
ol Rama de/a Verano Invierno Flujos
. Tj’ Catapilco 9.075 5.182 1,75
f/f\/‘
l Limite Comunal
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA VIAL | CONECTIVIDAD URBANA

Red vial Zapallar Red vial Cachagua - La Laguna Red vial Catapilco — La Hacienda

520 m

Parque
£l Boldo

Perfil tipo

Sin embargo el sistema costero presenta problemas de
conectividad local. La alta estacionalidad genera un aumento
significativo del trafico vehicular en verano (hasta 4 veces mas),
provocando congestion y falta de estacionamientos.

Las localidades presentan redes viales compactas, que
favorecen la caminata y modos activos. En el sector costero
se destaca la existencia de infraestructura peatonal
(senderos, escaleras) y en Catapilco la red de ciclovias.

R

URBE ZAPALLAR
ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD



INFRAESTRUCTURA SANITARIA | SECTOR COSTERO

1. Territorios con cobertura de empresa sanitaria

- Existe 1 empresa sanitaria (ESVAL) que cuenta con territorio
operacional (TO) en Cachagua, La Laguna y Zapallar, con sistemas de
agua potable y de aguas servidas.

- La empresa sanitaria cubre aproximadamente un tercio del area
urbana de la zona costera de la comuna.

- Dentro de las areas con TO se presentan los siguientes niveles de
cobertura de agua potable (AP) y aguas servidas (AS):

Localidad AP AS
Cachagua 100% 68,1%
La Laguna 98,72% 55,2%
Zapallar 100% 68,9%

- Existen territorios en el area urbana que se han consolidado a través de
diversos condominios y viviendas fuera de los territorios operacionales
de ESVAL que hoy cuentan con sistemas particulares de agua potable
y alcantarillado, y cuya gestion estd directamente a cargo de sus
propietarios.

URSE

ARQUITECTOS

|:| Sistemas Particulares

[ TO Zapallar
[ TO Cachagua

B 7O La Laguna
9
[] APR Pob. Estadio

- | imite comunal




INFRAESTRUCTURA SANITARIA | SECTOR INTERIOR

2. Territorios con cobertura de APR

En la comuna operan 5 Comités de APRs o Servicios Sanitarios
Rurales (SSRs) segun Ley 20.998, cuyos TO se encuentran contenidos
tanto en zona de extensién urbana como en éarea rural, estas son:

- El Blanquillo - Cuenta con AP comunitaria y AS particulares.

- Ex Hacienda Catapilco - Cuenta con AP comunitaria y AS
mayormente particulares.

ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

- John Kennedy - Cuenta con sistema de AP y AS comunitario.
- Poblacion Estadio - Cuenta con AP comunitaria y AS particulares.

- San Manuel, El Pangue - Se encuentran constituidos, pero sin
infraestructura comunitaria.

Gran parte de los territorios cubiertos por algin APR no cuentan con un
sistema comunitario de AS, presentando una brecha en esta materia.

URSE

AEU PRI

APR Ex Hacienda Catapilco
APR John Kennedy

APR El Blanquillo

APR San Manuel, El Pangue

>EOAEO

ZAPALLAR

ARQUITECTOS

MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

MA URBANO | USO DE SUELO - SECTOR COSTERO ( "\ IDENTIFICACION DE CENTRALIDADES

L

RESIDENCIAL

|:| VIVIENDA

| HosPepAJE

EQUIPAMIENTO

COMERCIO
EDUCACION
CULTO - CULTURA
SEGURIDAD
DEPORTE

SALUD

SOCIAL

SERVICIO
ESPARCIMIENTO

CENCC D

AREAS VERDES
AREAS VERDES
PARQUE INTERCOMUNAL

[ ] PLavas

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

- INDUSTRIA
- TALLERES Y BODEGA

INFRAESTRUCTURA
INFRAESTRUCTURA SANITARIA

INFRAESTRUCTURA ENERGETICA
INFRAESTRUCTURA TRANSPORTE

=
1]
[ ]

Zapallar

Se evidencia como uso principal el
residencial, también la conformacién de N
nucleos gle servicios y equipamientos en B W\ | La Laguna " Poblacion Estadio —
URBE cada localidad. Z AP L
M

ARQUITECTOS CATASTRO 2024

X R
< ST
N 7




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

MA URBANO | USO DE SUELO - SECTOR INTERIOR N

< S K1 e 3/, -

CATASTRO 2024

El sector de Catapilco fundacional se evidencia como la principal centralidad de servicios para las
localidades interiores rurales. En general predomina el uso residencial.

URSE

ARQUITECTOS

!\ IDENTIFICACION DE CENTRALIDADES

— — v LIMITE AREA DE EXTENSION
URBANA (PIV-BCSN 2023)

RESIDENCIAL

EQUIPAMIENTO

COMERCIO
EDUCACION
CULTO - CULTURA
SEGURIDAD
DEPORTE

SALUD

SOCIAL

SERVICIO
ESPARCIMIENTO

/N

AREAS VERDES

B AREAS VERDES
PARQUE INTERCOMUNAL

[ ] pLAvas

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

- INDUSTRIA
- TALLERES Y BODEGA

INFRAESTRUCTURA
- INFRAESTRUCTURA SANITARIA
- INFRAESTRUCTURA ENERGETICA
D INFRAESTRUCTURA TRANSPORTE
OTROS
- SITIO ERIAZO O VACIOS URBANOS

R

ZAPALLAR
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA SOCIODEMOGRAFICO 3. Ocupacién de la comuna

Se revela una clara segmentacién funcional y demogréfica dentro de la
comuna, con dos sistemas territoriales que evolucionan de manera

1. Poblacién Censo 2024 distinta:
Volumen de Poblacion
1982 | 1992 |2002 (2017 | 2024 Sistema Costero:
Comuna de Zapallar [3.818]4.554(5.659(7.339| 7.980 Notorio proceso de envejecimiento poblacional y fuerte orientaciéon
Entre 2017 y 2024, la comuna crecié un 8,73%, hacia el turismo estival y la segunda residencia.

Crecimiento inmobiliario mixto, con un desarrollo horizontal de casas en
Zapallar y construccion vertical (departamentos) entre Cachagua y La
Laguna.

consolidandose como un polo de atraccion demografica.

2. Piramide Poblacional

Hombres 2002 * Hombres 2017 CHombres 2024 m Mujeres 2002 m Mujeres 2017 OMujeres 2024| Sistema Interior:
Epicentro del crecimiento demografico y la expansidn residencial de la

8ﬁ5a°81 E’ comuna. Concentra a la poblacion mas joven, siendo el Unico distrito que
75279 - e vio un aumento en el tramo de 0 a 14 afios entre 2002 y 2017.
nan E Segun el anélisis de los permisos de edificacion, la construccién de
60 a 64 viviendas ha triplicado su nimero entre 2002 y 2017. La expansion ha
o g‘ sido particularmente en su érea rural.
45249 I ]
322‘;‘; I — Baja tasa de natalidad sostenida. La parte mas ancha de la
s E estructura se encuentra ahora en los grupos de mediana edad
20224 ) (aproximadamente de 35 a 55 afos). La parte superior de la
0att ﬁj piramide se ha ensanchado considerablemente, lo que indica que
g:i I | una mayor proporcion de la poblacién alcanza edades
400 300 200 100 100 200 300 400 ’ avanzadas.
URBE Fuente: INE 2024 - 1;[‘{

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA URBANO | EVOLUCION AREA URBANA CONSOLIDADA

URSE

ARQUITECTOS

> )/ N AN N A N T

s AN 7 s =\
\\\ . 7/ \ //q\ Cachagua - Condominios

Area urbana consolidada 2002

Area urbana consolidada 2006 “:)’/Ir
RIS SR

Area urbana consolidada 2011 e T

Area urbana consolidada 2018 ~N__
AN

Area urbana consolidada 2025

Expansion urbana ha estado

condicionada por:

Presencia del borde costero.
Topografia del territorio.

Valoracién paisajistica del entorno.

Estos factores han definido un patrén de

desarrollo disperso y de baja densidad,

en donde se distinguen:

Nucleos urbanos consolidados.
Areas de expansion reciente.
Sectores intersticiales aun sin

ocupar.

Fuente: IDE, Minvu (2002, 2006, 2011 y 2018) y fotointerpretacion levantamiento cartografico (URBE, 2025)

et
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA URBANO | EVOLUCION AREA URBANA CONSOLIDADA
Fuente: IDE, Minvu (2002, 2006, 2011 y 2018) y fotointerpretacidn levantamiento cartogréafico (URBE, 2025)

3 \ La Laguna - Poblacion Iés;aaio I / K) //\ N o
) / /J X fﬁ ’ \ [{\ Catapllco La Hamenda EI Blanqulllo

?//\v‘
—

A - = =

[SSTnnannnf ' X )
\EX A
N NP PO0 O

Area urbana consolidada 2002

/\ %
Tendencias de desarrollo en sistema localidades del borde costero:
« Consolidacion de éreas sin uso entre zonas tradicionales y condominios. Ales b sosinede 2605
* Expansion de la mancha urbana hacia sectores méas altos e interiores.
« Crecimiento se ha dado de forma continua, pero no explosiva.

Area urbana consolidada 2011

I:I Area urbana consolidada 2018

Area urbana consolidada 2025

Caracteristicas del desarrollo en el sistema de localidades interiores:
» Catapilco como nucleo urbano consolidado.

URBE * Hacia El Blanquillo y La Hacienda, consolidacion se ha dado manteniendo patrones de desarrollo rural. =
anqUECTOR * Hacia el sur de la ruta E-46 se han desarrollado parcelaciones residenciales de amplia extension. ZAPALLAR
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SISTEMA URBANO | AREAS VERDES Y ESPACIO PUBLICO - SECTOR COSTERO

Py

El sistema de areas verdes del borde costero
se estructura en torno a plazas, senderos,
areas verdes, bajadas a la playa y paseos
costeros, integrando entorno construido vy
naturaleza.

Entre paseos y miradores se conecta el centro
de las localidades con playas y sectores
residenciales, reforzando la relacién entre
paisaje, recreaciéon y patrimonio.

HQURWETE :l Zona ZR-5 Areas verdes y vialidad peatonal (Proteccién de Quebradas) ZAPALLAR

MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

LIMITE AREA DE EXTENSION

SISTEMA URBANO | AREAS VERDES Y ESPACIO PUBLICO - SECTOR INTERIOR URBANA (PIV-BCSN 2023)
A / AN ‘ 2
El espacio publico de Catapilco combina un centro histérico \ " \ \
ferroviario con desarrollo residencial, conformando una red de \

plazas y areas verdes que se articulan junto al paso del Estero el
Blanquillo.

R

dioniy of
ARQUIT



SISTEMA URBANO | PATRIMONIO CONSTRUIDO Y NATURAL

El patrimonio de la comuna de Zapallar se conforma por
tres dimensiones: construido, natural y cultural o
también por bienes materiales (inmuebles, dreas naturales

protegidas y espacios publicos) @ inmateriales (tradiciones,
oficios y actividades culturales).

La comuna de Zapallar es un territorio donde confluyen
valores geograficos, paisajisticos, ecolégicos,
urbanisticos y arquitectonicos.

Este enfoque integral permite concebirla no solo como una

comuna residencial y turistica, sino como un paisaje cultural,
que abarca desde la riqueza ecoldgica de sus quebradas,
bosques y peninsulas hasta la conservacion de edificaciones de

inicios del siglo XX, cuyo valor arquitecténico y urbano
dialoga con el entorno natural.

Un enfoque de paisaje cultural implica no solo la
preservacion material de los elementos patrimoniales, sino
también la promocion de un modelo de crecimiento
armonico que considere las necesidades y aspiraciones de
las comunidades locales, flotantes y visitantes. Sistemas de Quebradas

URBE : : y Areas Verdes

ARQUITECTOS




Zona Tipica Zapallar

SISTEMA URBANO | PATRIMONIO CONSTRUIDO Y NATURAL

PUNTOS HISTORICOS Y PATRIMONIALES ‘ Inmuebles de interés patrimonial propuestos

. Monumento Histoérico . Parroquia de Santa Teresa de Zapallar

5
6. Primer Templo de Zapallar / Teatro de Zapallar
1. Zona Tipica Balneario de Zapallar 7. Municipalidad de Zapallar / Casa Aldunate
2. Pila Plaza de Zapallar g gasa glturr;pf
3. Casa Hildesheim 10' C::: Ogscandon
s 4.. Isla Cachagua (Santuario de la Naturaleza 11. Casa Wilson
: - i i 12. Casa Chepina
'_.___! Zona Tipica (D.S. 854/Diciembre 1989) 13, i R s
14. Casa Concha
15. Casa en Mar Bravo
16. Casa Schade
17. Casa Ureta
18. Casa Elwin
19. Casa Casanova
20. Casa Ossandon Hijos




Condicién actual y amenazas

Estado de conservacion:
La mayoria de las construcciones patrimoniales
estan en buen estado, pocas presentan abandono o
deterioro.
El patrimonio natural, se ve amenazado por nuevos
desarrollos.

Presiones urbanas y amenazas en el patrimonio
construido y natural:

* Intervenciones no reguladas: Cambios en
materiales y alturas en sectores protegidos.

» Abandono de ciertas edificaciones con
caracteristicas patrimoniales.

* Posible impacto de nuevos desarrollos en la
Zona Tipica.

* Impacto de nuevos desarrollos en zonas de valor
natural como laderas de los cerros /bosques y en
areas cercanas al Humedal urbano Estero

URBE Catapilco.

ARQUITECTOS
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

SISTEMA URBANO | PATRIMONIO CONSTRUIDO Y NATURAL

El borde costero de la comuna de Zapallar es un paisaje

cultural continuo, donde naturaleza y cultura coexisten.
El patrimonio comunal trasciende edificios: integra
memoria historica, biodiversidad paisajistica
e identidad.

La comuna de Zapallar requiere un plan integral de

gestion patrimonial con:
* Regulacién clara en Zona Tipica.
* Incentivos para restauracion.

Que considere:

La dimensidn climéatica y ambiental.

Articulaciéon con el paisaje cultural.

La construccién de un modelo participativo: habitar,

protegery cuidar.

URSE

ARQUITECTOS



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
SISTEMA URBANO | ANALISIS DEL SUELO DISPONIBLE - SUELO CON RESTRICCIONES

SISTEMA DE LOCALIDADES BORDE COSTERO

Punta Pite -

- AREA DE CONCENTRACION DE ALTAS PENDIENTES PREDOMINANDO SOBRE UN 40%
m AREA DE RIESGO MUY ALTO DE INUNDACION POR DESBORDE DE CAUCES

i AREA DE RIESGO ALTO DE INUNDACION POR DESBORDE DE CAUCES

[:] AREA DE RIESGO MODERADO DE INUNDACION POR DESBORDE DE CAUCES

Zapallar
@ LIMITE RIESGO POR TSUNAMI MUY ALTO
LIMITE RIESGO POR TSUNAMI ALTO

URSE -

LIMITE RIESGO POR TSUNAMI MODERADO ZAPALLAR
ARQUITECTOS

MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
TEMA URBANO | ANALISIS DEL SUELO DISPONIBLE - SUELO OCUPADO

AREA CONSOLIDADA
AREA CONSOLIDADA DE AREAS VERDES, PLAYA Y DUNAS
I AREA DE CONCENTRACION DE ALTAS PENDIENTES PREDOMINANDO SOBRE UN 40%

 AREAS NO DESARROLLABLES POR APLICACION DE CONCENTRACION DE DENSIDADES
" AREA ZR5 DEL PRC VIGENTE

Zapallar

W

URBE ZAPALLAR

ARGUTECTOS MUNICIPALIDAD




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
TEMA URBANO | ANALISIS DEL SUELO DISPONIBLE

TEMA DE LOCALIDADES BORDE COSTERO

750
. : Nk
Punta Pite --i“*" ;

&=, Cachagua
o &

. AREA URBANA DISPONIBLE PARA DESARROLLO CON TERRITORIO OPERACIONAL DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO
40,04 has
AREA URBANA DISPONIBLE PARA DESARROLLO SIN TERRITORIO OPERACIONAL DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO
340,04 has
3 AREA DE EXTENSION URBANA SIN OCUPACION
URBE 885,36 has N

ARGUTECTOS ZAPALLAR

MUNICIPALIDAD



TEMA URBANO | ANALISIS DEL SUELO DISPONIBLE
TEMA DE LOCALIDADES BORDE COSTERO

Area Urbana
(PRC 1999): 2.455 ha

Zonas de Extensidon Urbana
(PIV BCSN 2023): 853 ha

TOTAL URBANO: 3.308 Ha

TOTAL URBANO DISPONIBLE: 1.097,98 Ha (33,19%)
Los sectores con mayor suelo disponible son:

Area sur - Extension Urbana (PIV BCSN)

Interior de Cachagua

Normativa Vigente predominante: Residencial de baja
densidad - 5.000 m2 - (2 viv/ha) - 2 pisos maximo 7,5 m.

. SECTORES CON MAYOR D

PUNTA PITE

DAL

ISPONIBILIDAD

— - a

e
{
£ s

AREA URBANA DISPONIBLE PARA DESARROLLO CON TERRITORIO OPERACIONAL DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO
| AREA URBANA DISPONIBLE PARA DESARROLLO SIN TERRITORIO OPERACIONAL DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO

I AREA DE CONCENTRACION DE ALTAS PENDIENTES PREDOMINANDO SOBRE UN 40%
AREA DE EXTENSION URBANA SIN OCUPACION




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
SISTEMA URBANO | ANALISIS DEL SUELO DISPONIBLE

SISTEMA DE LOCALIDADES INTERIORES

——w—. LIMITE AREA DE EXTENSION
URBANA (PIV-BCSN 2023)

La mayor parte del éarea
ocupada se localiza fuera del
Area de Extensién Urbana.

Dentro del Area de
Extensién urbana hay
disponible 82,38 ha de las
cuales 18,7 ha cuentan con
sistema de Agua Potable
Rural (APR).

\ 3
~——— St b
/

N e,

S
S

Fuera del adrea de extensidn
urbana hay 160,05 ha con
APRy sin desarrollo.

AREA OCUPADA TOTAL: 558,05 HAS - (EN AREA DE EXTENSION URBANA 15,56 HAS)
AREAS VERDES CONSOLIDADAS (PLAZAS Y PARQUES): 9,53 HAS

AREA URBANA DISPONIBLE PARA DESARROLLO CON APR: 18,70 HAS

AREA URBANA SIN DESARROLLO Y SIN APR: 63,68 HAS

AREA RURAL SIN DESARROLLO Y CON APRR : 160,05 HAS

AN ZAPALLAR

MUNICIPALIDAD

URSE

ARQUITECTOS



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

PROYECCION DE POBLACION ESCENARIO 2045

Crecimiento sostenido: ) T
©1992: 4,554 hab. —» 2024: 7.980 habitantes. é § ; § 5

Fuente: INE 2024

Escenarios de proyeccion al 2045:
1. Tendencial: crecimiento con tasa 2017-2024 (1,20%).

10.259 habitantes.

2. Pesimista: crecimiento con tasa nacional (0,72%).

9.280 habitantes.

3. Optimista: crecimiento con tasa comunal 1992-2002 (2,20%)
12.593 habitantes.

URSE

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE

PROYECCION DE CONSUMO DE SUELO ESCENARIO 2045

Metodologia:

eSe proyecta poblacidn (escenarios pesimista,
tendencial y optimista).

eTamano de hogar constante: 2,8 personas.

*Se calcula nimero de viviendas requeridas + déficit

habitacional (105 viviendas, Censo 2017).

Resultados por escenario 2045:

1. Pesimista: +1.300 personas —
569 viviendas — 4,96 ha.

2. Tendencial: +2.279 personas —
919 viviendas — 8,19 ha.

3. Optimista: +4.613 personas —
1.753 viviendas — 15,87 ha.

URSE

ARGUTECTOS MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
PARTICIPACION CIUDADANA (PAC)

.............

ALCANCES DEL ESTUDIO Y LEVANTAMIENTO DE INFORMACION DIAGNOSTICA
SE REALIZARON UN TOTAL DE 5 INSTANCIAS
Taller PAC Localidades Interiores La Hacienda - Catapilco - El Blanquillo
Taller PAC Localidades Costeras Poblaciéon Estadio - La Laguna - Cachagua - Zapallar
Taller con Concejo Municipal
Taller con Consejo de la Sociedad Civil (COSOC)
TaIIer con Actores Claves

WS i

URBE ZAPALLAR

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
PARTICIPACION CIUDADANA (PAC)

Dimensién Principales Conclusiones
- Alta participacién de las localidades Catapilco, Zapallar y Cachagua.- Enfoque orientado a
Vision general del proceso |integrar visiones ciudadanas en la actualizacién del PRC.- Participacion clave para legitimar el

proceso y orientar decisiones técnicas.

- Proteccidon de ecosistemas: quebradas, lagunas, humedales, borde costero y cerros.-
Rechazo a urbanizar zonas de riesgo.- Reforestacién con especies nativas.- Educacion
ambiental y puntos limpios.- Preocupacién por crisis hidrica y aguas servidas.

Medio ambiente y recursos
naturales

- Déficit de servicios basicos en Catapilco (farmacia, bencinera, salud, banco, funeraria).-
Equipamientos y servicios Rechazo a grandes supermercados; fomento del comercio local- Demanda de
infraestructura cultural y comunitaria.- Urgencia por mejorar CESFAM vy alcantarillado.

- Rechazo transversal a edificios en altura; limite de 2 pisos.- Proteccion de baja densidad y
paisajes naturales.- Normas para fachadas homogéneas (Casco de Catapilco).- Valoracién del
patrimonio y zonas tipicas.

Edificacion y regulacién
Urbana

- Ciclovias entre sectores costeros e interiores.- Restricciones a transito de camiones y buses
Movilidad y vialidad turisticos.- Estacionamientos periféricos y calles peatonales en verano.- Mejora de accesos y
conectividad vial.

- Prohibir construcciones en zonas de riesgo (quebradas, cerros).- Propuestas contra
Riesgos y sustentabilidad incendios y para infraestructura resiliente.- Fomento de energias limpias, soterramiento de
cables y tratamiento de aguas.

- Ampliacion del limite urbano solo si se garantizan servicios.- Fuerte defensa del PRC
vigente.- Llamado a mantener el caracter exclusivo de Zapallar.- Zonificacién clara y limites al
uso del suelo.

Ordenamiento territorial y
PRC

- Necesidad de servicios equitativos para zonas rurales.- Proteccién del modo de vida local
frente a presiones inmobiliarias.- Demanda por espacios comunitarios y culturales.-
Reafirmacién del valor del entorno y la tradicién local. —

URBE ZAPALLAR

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD

Identidad local y cohesion
social




ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
SINTESIS DIAGNOSTICA | CONCLUSIONES ESTRATEGICAS

SISTEMA DE LOCALIDADES BORDE COSTERO

Necesidad de resguardar la identidad y caracter del
sistema del borde costero

u itori v i ial, i 2nico, cu
Se trata de un territorio de alto valor patrimonial, ambiental y escénico, cuya
planificacion debe priorizar la conservacion de su baja densidad, paisaje

natural e identidad local.

. -------- Diversidad funcional y conformacion de centralidades

A 5 de servic
PROTECCION sistema sanitario € serviclos

El sistema costero presenta contrastes socioespaciales: sectores como

Zapallar, Cachagua y Punta Pite se caracterizan por su vocacién residencial

RESG UARDO exclusiva; mientras La Laguna y Poblacién Estadio requieren planificaciéon
AREAS PROTEG'DAS diferenciada para atender demandas de vivienda, equipamiento vy

mejoramiento barrial.

SISTEMA DE AREAS VERDES
Importancia ecosistémica y paisajistica para el manejo

de riesgos naturales
El borde costero contiene ecosistemas fragiles (humedales, bosques
esclerdfilos, acantilados) cuya proteccién es clave para la sostenibilidad

ambiental de la comuna, pero también, son parte de la infraestructura

verde, que interviene en el manejo de los riesgos naturales y la resiliencia

R

ZAPALLAR

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD

URBE ante el cambio climético.



ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE
SINTESIS DIAGNOSTICA | CONCLUSIONES ESTRATEGICAS

SISTEMA DE LOCALIDADES INTERIORES

Potencial de consolidacion como subcentro interior de
servicios

El sistema conurbado (La Hacienda, Catapilco y El Blanquillo) posee
condiciones para consolidarse como nucleo interior de servicios,
equipamientos y soporte logistico, articulado por la Ruta 5 Norte y E-

46, con vinculos funcionales hacia la costa y comunas vecinas.

- ------- Oportunidad para diversificacion econémica

Potencial para desarrollar actividades econémicas mixtas a pequefa

y Y 4 E
AM PLIACION LI MI I E escala: agroindustria familiar, comercio local y turismo rural,
CONECTIVIDAD : generando una economia mas resiliente y menos dependiente del

litoral.

Capacidad de expansion planificada, necesidad de
ampliacion del limite ZEU (PIV-BCSN)

Existen condiciones fisicas y de ocupacidén para proyectar una
expansién urbana de forma controlada. Se recomienda ampliar el

Limite de Extensiéon Urbana del PIV-BCSN.

URBE ZAPALLAR

ARQUITECTOS MUNICIPALIDAD
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ZAPALLAR | URB

disefio y gestian urbane

MUNICIPALIDAD ARQUITECTOS
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:GRACIAS!



	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15
	Diapositiva 16
	Diapositiva 17
	Diapositiva 18
	Diapositiva 19
	Diapositiva 20
	Diapositiva 21
	Diapositiva 22
	Diapositiva 23
	Diapositiva 24
	Diapositiva 25
	Diapositiva 26
	Diapositiva 27
	Diapositiva 28
	Diapositiva 29
	Diapositiva 30
	Diapositiva 31
	Diapositiva 32
	Diapositiva 33
	Diapositiva 34
	Diapositiva 35
	Diapositiva 36
	Diapositiva 37
	Diapositiva 38
	Diapositiva 39

