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I INTRODUCCION 

La Ilustre Municipalidad de Zapallar, llamó a licitación pública (código BIP 40038166-0), 

para el desarrollo del estudio ñActualizaci·n Plan Regulador Comunal de Zapallarò, a fin de 

que el Municipio disponga de un instrumento de Planificación Territorial efectivo y eficiente, 

y de este modo, generar un mayor acercamiento a los procesos de Ordenamiento Territorial 

que se requieren y un fuerte apoyo en el ámbito de la toma de decisiones y gestión pública 

de la comuna. 

Este estudio tiene por objeto de análisis 9.600 hectáreas de la comuna de Zapallar, área 

definida por el equipo técnico municipal, que incorpora su límite urbano vigente y las 

localidades de Catapilco, La Hacienda y El Blanquillo, considerando que parte de ellas 

fueron establecidas como Zonas de Extensión Urbana por el Plan Regulador Intercomunal 

de Valparaíso, Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN 2023). En la actualidad, la comuna 

no cuenta con un instrumento que integre, planifique y norme el territorio según sus 

problemáticas y potencialidades, ya que el instrumento vigente es del año 1999 y que 

además responda a lo definido por el instrumento de mayor escala que lo rige (PIV-SBCN 

2023). 

En esta etapa del estudio se realiza un Diagnóstico Integrado que permite identificar las 

dinámicas, conflictos y oportunidades del territorio. Este diagnóstico será la base para 

avanzar hacia una propuesta de Imagen Objetivo que establezca los lineamientos de 

desarrollo urbano claves para el futuro crecimiento del área urbana de la comuna de 

Zapallar. El análisis se enfocará en aspectos que enmarcan la necesidad de actualización 

del plan como el aumento de las residencias permanentes en el área urbana, el desarrollo 

fuera del margen de la planificación de las áreas rurales, la creciente demanda de 

equipamientos y servicios y por ende la capacidad del municipio para abastecer 

adecuadamente al área urbana, resguardar las zonas de valor ambiental y resguardar el 

patrimonio arquitectónico e identidad cultural de la comuna. Asimismo, se analizará el 

marco legislativo, normativo y técnico vigente, revisando en detalle todos los aspectos 

vinculados a su ámbito de acción. 

I.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO  

Objetivos Generales  

De acuerdo con los requerimientos que se desprenden de las bases técnicas de licitación 

se identifican los siguientes objetivos de carácter general, que orientarán el desarrollo del 

Estudio ñActualizaci·n Plan Regulador Comuna de Zapallarò, destacando los siguientes:  

1. Evaluar el territorio del área de estudio, considerando los Espacios Territoriales 

(E.T.) V generar la propuesta de Actualización Plan Regulador Comunal de 

Zapallar, efectuando las modelaciones espaciales, en función de las recientes 

modificaciones practicadas a la normativa ambiental vigente, a las políticas y planes 

de carácter normativo general, en todas aquellas materias que no contravengan las 

disposiciones establecidas en el Plan intercomunal de Valparaíso - SBCN.  

2. Prever que la Evaluación Ambiental Estratégica (EAE) incorpore desde el inicio del 

proceso de diseño o elaboración del lPT, las consideraciones ambientales para un 

desarrollo sustentable, de conformidad a la Guía para la EAE, contenida en la 

Circular DDU 430. 
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3. Asegurar la coherencia de la propuesta de Plan Regulador, con los lineamientos y 

objetivos estratégicos contemplados en los instrumentos de planificación territorial 

tanto comunales como regionales. 

 

Objetivos de la Etapa  

¶ Desarrollo de un diagnóstico integrado de la comuna, que considere los distintos 

ámbitos del territorio en la escala regional, comunal y local; en base a un análisis 

físico-natural, sociodemográfico, económico, patrimonial, y urbano. 

 

¶ Avanzar en el Desarrollo de la Evaluación Ambiental Estratégica a través de la 

elaboración del diagnóstico ambiental estratégico, y el desarrollo de una propuesta 

de inicio de procedimiento para ser sancionada por el municipio. 

 

¶ Desarrollar actividades de participación con la comunidad y actores clave, así como 

también con el Concejo comunal, con el objetivo de complementar el diagnóstico 

técnico en base a información cualitativa fundada en la experiencia de sus 

habitantes, profesionales y autoridades. 

 

¶ Desarrollo del Estudio de Riesgos, según el Art. 2.1.17 de la Ordenanza General 

de Urbanismo y Construcciones. 

 

II CONTEXTO TERRITORIAL 

 

La Región de Valparaíso, ubicada en la zona central de Chile, es una de las más relevantes 
del país por su importancia histórica, económica, geográfica y ambiental. Su diversidad 
territorial abarca zonas costeras, valles interiores, sectores rurales y áreas urbanas 
densamente pobladas. Posee una superficie de 16.396 km² y se divide en las provincias 
de Valparaíso, San Antonio, Marga Marga, Quillota, Petorca, San Felipe de Aconcagua, y 
Los Andes, con un total de 38 comunas, incluida la comuna de Zapallar. 

Se estructura en tres grandes ejes, el eje litoral central (ValparaísoïViña del Mar), el eje 
del Aconcagua (desde Los Andes a Concón), y el eje litoral sur (San Antonio y Cartagena). 

La zona metropolitana ValparaísoïViña del MarïConcónïQuilpuéïVilla Alemana 
concentra la mayoría de la población, servicios, y empleos. 

Su diversidad geográfica incluye cordillera de la Costa, valles, planicies costeras, 
quebradas y cordillera de Los Andes. Posee una alta concentración de flora y fauna nativa, 
con presencia de áreas protegidas como por ejemplo el Parque Nacional La Campana y la 
Reserva Nacional Lago Peñuelas. 

La conectividad regional se estructura a través de la Ruta 68, Ruta 60, Ruta 5 Norte y 
caminos costeros. 

La economía de la región se establece en las actividades portuarias y logísticas (Valparaíso 
y San Antonio), el turismo por sus playas, patrimonio cultural y enoturismo, la producción 
frutícola y vitivinícola y la minería del cobre, calizas y áridos.  
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Imagen 1 Región de Valparaíso 

 

Fuente: Biblioteca del Congreso Nacional de Chile 
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Avanzando a la comuna de estudio, Zapallar se sitúa en la costa central de Chile, en la 
Provincia de Petorca, Región de Valparaíso. Limita al norte con la comuna de Papudo, al 
sur con la comuna de Puchuncaví, al oriente con las comunas de Nogales y la Ligua y al 
poniente con el Océano Pacífico. Cuenta con una superficie de 288 km2. 

Su ubicación frente al océano Pacífico y la orografía que mezcla laderas y playas 
configuran un escenario en el que convergen la acción del mar, la topografía y los 
microclimas propios de la zona. La comuna abarca zonas de alto valor paisajístico, 
incluyendo playas, acantilados y áreas de vegetación mediterránea, lo que requiere un 
manejo territorial que proteja estos valores naturales. 

Zapallar se caracteriza por una marcada estacionalidad en su población, con un elevado 
flujo de residentes temporales durante la temporada estival. Este patrón influye en la 
demanda de servicios, infraestructura y en la definición del uso del suelo. Según el Censo 
(INE, 2024) la comuna cuenta con una población de 7.980 habitantes.  

La red vial que comunica Zapallar con otras comunas y centros urbanos de la región de 
Valparaíso y con la capital nacional es un elemento clave, ya que solo a través de la ruta 
F-30-E y E-46 se pueden distribuir los flujos de acceso y salida de la comuna.  

En general, la comuna de Zapallar se posiciona como destino para un segmento 
socioeconómico alto, lo que implica que las propuestas de desarrollo deben incorporar 
estándares urbanísticos que reflejen la calidad del entorno, sin perder de vista la cohesión 
social y el acceso equitativo a bienes y servicios. 

Imagen 2 Comuna de Zapallar 

 

Fuente: Biblioteca del Congreso Nacional de Chile 
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III ÁREA DE ESTUDIO 

En el marco del desarrollo de la Actualización del Plan Regulador Comunal de Zapallar, el 
área de estudio se concentra en el área urbana de la comuna, que se conforma por las 
localidades costeras La Laguna, Zapallar, Cachagua y Población Estadio y además 
incorpora las localidades rurales o interiores de Catapilco, La Hacienda y El Blanquillo. 

El área urbana de Zapallar (sector costero) cuenta con 2.468,4 ha definidas por el Plan 
Regulador Comunal vigente del año 1999, que se complementan con 874,71 ha de Zonas 
de Extensión Urbana establecidas por el Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso, 
Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN 2023), parte de este territorio corresponde a 
cordones montañosos de la Cordillera de la Costa que se mezclan con el borde costero. 
Sus condiciones de emplazamiento otorgan un clima de transición que va desde lo cálido 
y templado hasta lo húmedo y lluvioso, lo que influye en una riqueza natural que se 
evidencia en la diversidad de su vegetación. Esta área concentra la mayor parte de la 
población comunal, que corresponde aproximadamente a un 68%, 5.426,4 habitantes 
(Censo 2024). El sistema de localidades urbanas costeras se vincula a través de una ruta 
única, la E-30-F, que se ve afectada de congestión principalmente durante la época estival. 
La presencia de fenómenos costeros como erosión y la susceptibilidad a los efectos del 
cambio climático requieren integrar estrategias de mitigación y adaptación en el Plan 
Regulador Comunal. 

A continuación, se presenta una breve caracterización de cada localidad que conforma el 
área urbana de estudio de Zapallar: 

Zapallar, es el núcleo urbano fundacional de la comuna con mayor residencia permanente 
y gran presencia de viviendas de carácter patrimonial, por lo que parte de esta localidad 
está definida en el Plan Regulador Comunal vigente (1999) como Zona Típica. Su 
estructura urbana es de baja densidad, con viviendas principalmente de alto estándar y de 
forma muy sectorizada estándar medio que puntualmente se localizan entre las calles 28 
de marzo, Luis Vicuña de Ossandón, Teresa Guzmán y Av. Januario Ovalle. Cuenta con 
una vialidad orgánica que se adapta a la topografía costera, recorridos y senderos 
peatonales que enriquecen el paisaje y su vinculación con elementos naturales como 
quebradas y el borde costero, presenta escasa mixtura de usos, ya que por su condición 
fundacional de balneario el uso es principalmente residencial, sin embargo, entre las calles 
Januario Ovalle y Moisés Chacón se identifica una centralidad dinámica que concentra 
comercio de escala barrial, equipamiento educacional, de salud, y de seguridad. 

Durante los últimos años y de forma más intensa después del período de COVID-19 
iniciado en el año 2019, el sector de viviendas de estándar medio, inició un proceso de 
gentrificación; la llegada de residentes con mayor poder adquisitivo, conduce al 
desplazamiento de los residentes originales de menor ingreso, este proceso implica una 
reestructuración socioeconómica de este sector de la localidad y un proceso de renovación. 
Es importante destacar que la población desplazada, se esta asentando en las localidades 
rurales de Catapilco y La Hacienda. 

Cercano al acceso de la Av. Januario Ovalle, enfrentando la ruta E-30-F, se encuentra la 
Villa Esmeralda, un conjunto de viviendas económicas que también hace parte de la 
localidad de Zapallar.  

La localidad de Zapallar cuenta con atractivos naturales y patrimoniales, que aportan a su 
identidad y cultura de preservación medio ambiental, como son El Santuario de la 
Naturaleza Cerro La Cruz, Parque El Boldo, Playa de Zapallar y su rambla de borde 
costero, Parque de la Paz, Parque Paihuenal, Plaza Olegario Ovalle y Plaza Mar Bravo. 
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Imagen 3 Localidad de Zapallar, octubre 2024 

  

  

Fuente: catastro propio 

Cachagua, es una localidad de baja densidad, con vocación residencial exclusiva 
principalmente de segunda vivienda de alto estándar. Posee una estructura vial poco 
jerarquizada, sinuosa, adaptada a la topografía costera con bajo nivel de urbanización, ya 
que sus calles son principalmente de ripio y sin conformación de veredas, características 
que hacen parte de su identidad e imagen urbana y que son altamente valoradas por sus 
residentes. Al igual que la localidad de Zapallar, posee un sistema de senderos peatonales 
que considera la topografía de la localidad y la conecta con su borde costero, lo que 
enriquece su paisaje e imagen urbana. Con respecto a los equipamientos, Cachagua posee 
posta rural, reten de carabineros y dos centros educacionales (jardín infantil y de educación 
básica), además de una incipiente oferta comercial altamente estacional localizada por la 
Av. Cachagua. 

Entre la ruta E-30-F y la calle Nemesio Vicuña, se localiza un sector con viviendas de 
estándar medio y medio ï bajo, sus residentes son de carácter permanente. 

La localidad de Cachagua al igual que Zapallar, cuenta con atractivos naturales y 
patrimoniales que aportan a su identidad y cultura de preservación medio ambiental, como 
el Monumento Natural Isla Cachagua, Playa Las Cuyas, Playa Cachagua y Plaza 
Cachagua. 
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Imagen 4 Localidad de Cachagua, octubre 2024 

  

  

Fuente: catastro propio 

La localidad de La Laguna, se encuentra al norte de la desembocadura del Estero 
Catapilco. Su desarrollo urbano inicio en la década de 1950, consolidándose como un 
asentamiento estacional, con viviendas de uno y dos pisos, algunas, las más cercanas al 
humedal, con estructura de palafito. Posee una morfología urbana mixta, con calles 
ortogonales y radiales, lo que hace parte de las características identitarias de la localidad. 
Con respecto a los equipamientos, cuenta con posta rural y jardín infantil. Actualmente, al 
igual que la localidad de Zapallar, La Laguna esta atravesando un proceso de gentrificación 
y alto movimiento inmobiliario, lo que implica la renovación y mejora de las viviendas, como 
consecuencia de esto la localidad está pasando de ser estacional a contar con residentes 
permanentes, lo anterior ha traído con ello el desarrollo de más comercio en la calle 
principal de la localidad, Carlos León Briceño. 

El Humedal Urbano La Laguna ï Estero Catapilco, el principal atractivo natural de la 
localidad, fue declarado oficialmente en diciembre de 2021, reconocimiento que el otorga 
herramientas adicionales para su preservación y protección, incluyendo su incorporación 
obligatoria a los Instrumentos de Planificaci·n Territorial como ñ§rea de protecci·n de valor 
naturalò. Tanto la localidad como su humedal urbano, enfrentan riesgos de car§cter natural, 
como inundaciones que tsunami o desborde de causes y antrópico, por la presión sobre el 
humedal por el desarrollo de actividades turísticas y recreativas principalmente en la época 
estival. 
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Imagen 5 Localidad de La Laguna, octubre 2024 

  

  

Fuente: catastro propio 

Población Estadio, inició su desarrollo aproximadamente en el año 1968 a través de una 
donación de terrenos de la familia Vicuña. Su población inicial fueron trabajadores de los 
fundos de la comuna, y esta se ha incrementado principalmente gracias a los 
descendientes que deciden mantenerse en la localidad, lo que ha generado que en un 
mismo predio se edifique más de una vivienda. La Población Estadio tiene un contexto de 
desarrollo complejo, se encuentra rodeada por los esteros Catapilco y La Canela, lo que, 
en invierno, por las lluvias y crecidas de los mismos la deja a la localidad completamente 
aislada de la ruta E-46, ya que no hay una vía o puente de conectividad segura, generando 
una dependencia funcional con la comuna de Puchuncaví, a través de un paso sobre el 
estero La Canela (Ruta E-462) y una pasarela peatonal. Como consecuencia de lo anterior, 
históricamente la localidad tiene una dependencia con la comuna de Puchuncaví no sólo 
por conectividad sino para la adquisición de bienes, servicios, educación y salud. 
Actualmente Población Estadio no cuenta con redes ni servicios sanitarios y solo posee 
equipamiento deportivo.  
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Imagen 6 Localidad Población Estadio, octubre 2024 

  

  

 

El sistema Catapilco ï La Hacienda ï Blanquillo, conforman un área de extensión urbana 
definida por el PIV-BCSN (2023) de 275,75 ha aproximadamente, que nace con Catapilco 
como principal centro entre las localidades rurales de la comuna y ha experimentado una 
intensa transformación urbana durante los últimos años. Originalmente, Catapilco se 
desarrolló en torno a la estación de Ferrocarril en 1897, la que funcionó hasta 1978, desde 
entonces Catapilco se ha convertido en un centro de servicios para las localidades 
aledañas como La Hacienda y Blanquillo. 

Durante la última década, este sector ha sido protagonista de grandes inversiones en 
infraestructura vial y equipamientos de educación, salud y deporte, contando en la 
actualidad con centros educativos desde nivel parvulario hasta educación media, centro 
deportivo, gimnasio municipal, y se encuentra en construcción un nuevo CESFAM. Lo 
anterior, en conjunto con su cercanía a la localidad de Zapallar, ha hecho de Catapilco un 
lugar atractivo para la llegada de nuevos residentes, el aumento de parcelaciones y el 
desarrollo de viviendas al margen de la planificación territorial, demandando mejoras en la 
conectividad, mayor equipamiento comercial y dotación de servicios básicos como agua 
potable y red de alcantarillado. 
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Imagen 7 Localidad de Catapilco, octubre 2024 

  

  

Fuente: catastro propio 

 

IV MARCO NORMATIVO Y REGULATORIO  

En el presente capítulo se identifican los cuerpos legales e indicativos que norman y orientan 
el ámbito de acción del Plan. Se identifican las políticas e instrumentos que contengan 
lineamientos y disposiciones relativas al desarrollo urbano, y que tengan implicancia en el 
territorio objetivo de planificación.  

De acuerdo a la legislación vigente, el presente estudio de Plan Regulador Comunal, tanto 
sus contenidos como su proceso de elaboración y aprobación, se rige por lo siguiente:  

- DFL N° 458 de 1976 - Ley General de Urbanismo y Construcciones y posteriores 
modificaciones. (Promulgada 18-12-1975, Publicada 13-04-1976, última Versión 27-
05-2022) 

- D.S. 47 de 1992 - Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones y posteriores 
modificaciones. (Promulgada 16-04-1992, Publicada 05-06-1992, última Versión 06-
04-2023) 

- Ley 17.288 Legislación sobre Monumentos Nacionales (Promulgada 27-01-1970, 
Publicada 04-02-1970, última Versión 20-02-2020, Ley 21.215 Objetos 
paleontológicos) 

- Ley 19.253 Normas sobre Protección, Fomento y Desarrollo de los Indígenas 
(Promulgada 28-09-1993, Publicada 05-10-1993) 

- Ley 19.300 Sobre Bases Generales del Medio Ambiente y sus posteriores 
modificaciones. (Promulgada 01-03-1994, Publicada 09-03-1994, última Versión 13-
06-2022) 

- Ley 20.958 Establece un sistema de aportes al espacio público. (Promulgada 06-10-
2016, Publicada 15-10-2016) 
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- Ley 21.074 Fortalecimiento de la regionalización y elección de gobernadores 
regionales. (Promulgada 02-02-2018, Publicada 15-02-2018) 

- Ley 21.078 Sobre Transparencia del Mercado de Suelo e Impuesto al aumento de 
valor por ampliación del Límite Urbano. (Promulgada 02-02-2018, Publicada 15-02-
2018) 

- Ley 21.202 Modifica diversos cuerpos legales con el objetivo de proteger los 
humedales urbanos (Promulgada 16 enero 2020, Publicada 23 enero 2020) 

- Ley 21.450 Sobre Integración Social en la Planificación Urbana, Gestión del Suelo y 
Plan de Emergencia Habitacional (Promulgada 12 mayo 2022, Publicada 27 mayo 
2022) 

- Manual Práctico Jurisprudencia Administrativa (sobre Planes Reguladores 
Comunales, Intercomunales y Metropolitanos). 

¶ Circulares MINVU. 

A continuación, se presentan los instrumentos indicativos de gestión y normativos en las 
distintas escalas de la planificación: nacional, regional, intercomunal y local, que tienen 
implicancia sobre el área de estudio. Los instrumentos presentados se dividen en 3 tipos: 

¶ Políticas y Estrategias a nivel Nacional y Regional  

¶ Instrumentos de Planificación Territorial (IPT) 

¶ Instrumentos de Gestión Comunal (PLADECO) 

Tabla 1 Instrumentos de planificación y gestión presentes en el territorio 

Instrumento  Nombre  
Alcance / 
Territorio  

Estado / Año 
publicación  

Organismo / 
Institución  

Políticas y 
Estrategias a 
nivel 
Nacional y 
Regional  

Política Nacional de 
Desarrollo Urbano (PNUD) 

Nacional 2014 
Ministerio de 
Vivienda y 
Urbanismo 

Política Energética de 
Chile 2050 

Nacional 
Actualización 

2022 
Ministerio de 
Energía 

Política Nacional de 
Ordenamiento Territorial 
(PNOT) 

Nacional 2021 
Ministerio de 
Vivienda y 
Urbanismo 

Política Nacional de 
Parques Urbanos (PNPU) 

Nacional 2021 
Ministerio de 
Vivienda y 
Urbanismo 

Política Nacional para la 
reducción del riesgo de 
desastre (PNRRD) 

Nacional 2020-2030 

Ministerio del 
Interior y 
Seguridad 
Pública 

Política Nacional para los 
Recursos Hídricos (PNRH) 

Nacional 2015 

Ministerio del 
Interior y 
Seguridad 
Pública 

Política Nacional de 
Transporte (PNT) 

Nacional 2012 

Ministerio de 
Transportes y 
Telecomunicaci
ones 
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Estrategia Climática de 
Largo Plazo 2050 

Nacional 2021 
Ministerio de 
Medio Ambiente  

Estrategia Regional de 
Desarrollo (ERD), Región 
de Valparaíso 2025 - 2035 

Regional 2025 
Gobierno 
Regional de 
Valparaíso 

Plan Regional de 
Infraestructura y Gestión 
del Recurso Hídrico al 
2021 Región de Valparaíso 

Regional 2012 
Ministerio de 
Obras Públicas 

Plan Especial de 
Infraestructura MOP de 
Apoyo al Turismo 
Sustentable a 2030 ï 
Valparaíso 

Regional 2017 

Ministerio de 
Obras Públicas, 
Ministerio de 
Economía, 
Fomento y 
Turismo, 
Subsecretaría 
de Turismo 

Instrumentos 
de 
Planificación 
Territorial  

Plan Regulador 
Intercomunal de 
Valparaíso, Satélite Borde 
Costero Norte (PIV-SBCN) 

Región de 
Valparaíso 

2023 
Gobierno 
Regional de 
Valparaíso 

Plan Regulador Comunal 
vigente de Zapallar (1999), 
y enmiendas 

Comuna de 
Zapallar 

1999 
I. Municipalidad 
de Zapallar 

Enmiendas al P.R.C. 

Enmienda N°1 2017 
I. Municipalidad 
de Zapallar 

Instrumento 
de Gestión 
Comunal  

Plan de Desarrollo 
Comunal (PLADECO) de 
Zapallar 2019-2023 

Comuna de 
Zapallar 

2019 
I. Municipalidad 
de Zapallar 

Fuente: Elaboración URBE. 

. 

IV.1 POLÍTICAS Y ESTRATEGIAS NACIONALES Y REGIONALES  

IV.1.1 Política Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU)  

(Concejo Nacional de Desarrollo urbano, 2014) 

La Política Nacional de Desarrollo Urbano contiene los principios, objetivos y líneas de acción 
que orientan el desarrollo urbano del país, incorporando los conceptos de crecimiento con 
sentido y sustentabilidad. El documento publicado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo 
en el año 2014, tiene como principal foco de atención a las personas y su calidad de vida, 
considerando tanto aspectos objetivos (como la disponibilidad de bienes, áreas verdes, 
transporte, contaminación) como subjetivos, asociados al ser humano y sus relaciones.  Por 
otro lado, establece un ámbito de acción que sobrepasa las áreas urbanas ampliándose a 
todo el territorio en el que se desarrollan asentamientos y construcciones humanas, señalando 
además que la regulación del territorio debe dar cabida a distintos modos de vida, respetando 
las opciones de ocupación de territorio.  

Para su cometido plantea doce principios rectores (gradualidad, descentralización, equidad, 
integración social, participación, identidad, compromiso, calidad, eficiencia, adaptabilidad, 

https://repositoriodirplan.mop.gob.cl/biblioteca/search?f.author=Ministerio%20de%20Obras%20P%C3%BAblicas,equals
https://repositoriodirplan.mop.gob.cl/biblioteca/search?f.author=Ministerio%20de%20Obras%20P%C3%BAblicas,equals
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resiliencia y seguridad) aplicados en 5 ámbitos de acción: Integración social, Desarrollo 
Económico, Equilibrio Ambiental, Identidad y Patrimonio, siendo el eje articulador de éstos la 
Institucionalidad y Gobernanza.  

1. Integración Social: busca resolver y evitar la generación de desigualdad y segregación 
social urbana. Fomentar procesos que permitan desarrollar ciudades inclusivas donde 
todos puedan acceder a los beneficios urbanos de manera equitativa y reducir el déficit 
habitacional, procurando que los Instrumentos de Planificación Territorial contemplen 
la disponibilidad de suelo de todo tipo y perfil social, tanto en extensión como en 
densificación. Adicionalmente, apunta a generar los mecanismos para asegurar la 
disponibilidad de suelo para vivienda social, evitar situaciones que generen 
segregación como por ejemplo la posibilidad de construir vivienda social en área rural, 
desconectada a redes y servicios urbanos elementales y fomentar su emplazamiento 
éstas en sectores con buena infraestructura, conectividad y equipamiento.   

2. Desarrollo económico: Incorpora una mirada más integral, donde el crecimiento e 
inversión se haga cargo de las externalidades que genera. Fomentar la innovación y 
creación de empleo. Promover los usos de suelo mixto, que permitan a las personas 
vivir en lugares cercanos a sus trabajos y procurar la eficiencia de la inversión en 
infraestructura y el uso del espacio público.  

3. Equilibrio ambiental: Generar un desarrollo sustentable de los asentamientos 
humanos, identificando y relevando al sistema natural como soporte. Donde los 
instrumentos de planificación sean acordes y en sintonía con su entorno, incorporando 
factores de riesgos naturales y antrópicos, la gestión eficiente de los recursos 
naturales, uso sustentable del suelo y de la expansión urbana. Con un enfoque de 
movilidad urbana y de uso común del espacio público. 

4. Identidad y patrimonio: Reconocer y entender el patrimonio como un bien social, que 
se conforma por obras y manifestaciones en base a la relación de las personas y su 
entorno, siendo este último el que genera identidad. En este sentido se busca valorar 
el entorno natural y construido, la identidad de cada territorio y poner en valor el 
patrimonio cultural.  

5. Institucionalidad y gobernanza: Fomentar una mayor coordinación de las instituciones, 
generando un sistema integrado y descentralizado de toma de decisiones, 
incorporando una dimensión de escalas territoriales. 

 

De acuerdo con lo anterior, el PRC de Zapallar presenta el desafío de definir la base que 
promueva un proceso de planificación armónica de su comuna, incorporando a través del 
ordenamiento territorial, elementos que permitan encauzar el desarrollo sustentable de los 
asentamientos humanos. Por otra parte, es relevante poner en valor el patrimonio cultural e 
intangible de la comuna, de manera de generar identidades y un sentido de pertenencia hacia 
la misma. Así mismo, se debe promover la integración social a través del acceso a 
equipamientos, bienes y servicios. 

IV.1.2 Política Energética de Chile 2050  

La visión de la Política Energética Nacional al 2050 propone un sector energético confiable, 
inclusivo, competitivo y sostenible , entendido como un motor de desarrollo que mejora la 
calidad de vida de las personas sin comprometer el medio ambiente ni la equidad. A través 
de un enfoque sistémico, se prioriza la confiabilidad del sistema  como base, conciliándola 
con la inclusividad, la competitividad y la sustentabilidad ambiental. Esta visión se construyó 
mediante un proceso participativo y se alinea con los criterios internacionales del World 
Energy Council, aunque reconoce los desafíos actuales del país en seguridad, equidad y 
sostenibilidad energética. 
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Los cuatro pilares  de la Política Energética de Chile al 2050, que sustentan su visión de largo 
plazo, son: 

1. Seguridad y calidad del suministro : Garantizar un sistema energético robusto, 
resiliente y confiable, con acceso universal y tecnologías inteligentes que empoderen 
a los usuarios. 

2. Energía como motor de desarrollo : Promover el desarrollo económico inclusivo, 
territorialmente equilibrado, con infraestructura coherente con las necesidades locales, 
precios competitivos e innovación tecnológica. 

3. Energía compatible con el medio ambiente : Minimizar los impactos ambientales, 
avanzar hacia una matriz baja en emisiones y cumplir compromisos internacionales en 
materia climática. 

4. Eficiencia y educación energética : Fomentar una cultura del buen uso de la energía, 
mejorar la eficiencia energética en hogares, industrias y transporte, y educar a la 
ciudadanía para un consumo consciente. 

En este documento no se identifica información específicamente relativa a la comuna de 
Zapallar. 

IV.1.3 Política Nacional de Ordenamiento Territorial (PNOT)  

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021) 

(Ministerio del Interior y Seguridad Pública, Subsecretaría del Interior, 2021) 

La Política Nacional de Ordenamiento Territorial, publicada en Diario Oficial el 5 julio del 2021, 
es una política de alcance nacional y orienta la acción tanto de los órganos del Estado como 
de los actores privados con incidencia territorial, en un horizonte temporal de 30 años. El 
objetivo general  de la PNOT es, proporcionar un marco que oriente estratégicamente el 
ordenamiento y la gestión del territorio, en base a sus potencialidades, singularidades, y 
relaciones funcionales, por cuanto en éste convergen los diversos intereses y acciones para 
la creación de oportunidades; contribuyendo al desarrollo sustentable, a una economía baja 
en emisiones, y al mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes (Biblioteca del 
Congreso Nacional de Chile, 2021). 

Se estructura en base a 8 principios rectores (sustentabilidad, diversidad territorial, equidad 
territorial, integralidad, dinamización Productiva y competitividad territorial, participación, 
descentralización y gradualidad) y se plantea los siguientes objetivos estratégicos, cada uno 
con sus respectivas directrices y articulados en un modelo de gobernanza que incluye los 
niveles nacional, regional y local (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021): 

¶ Impulsar un desarrollo sustentable del territorio y sus recursos naturales, reduciendo 

los efectos adversos en el medio ambiente, los asentamientos humanos y las 

personas. 

¶ Contribuir a un sistema integrado de asentamientos humanos inclusivos y 

sustentables, que fomente la articulación funcional entre el territorio urbano y rural. 

¶ Impulsar la ocupación y el desarrollo del territorio seguro y resiliente, que contribuya a 

la reducción de riesgos de desastres, as²Ӣ como a la adaptación al cambio climático. 

¶ Facilitar los procesos de integración territorial, a través de sistemas interconectados 

en sus distintos ámbitos, a escala internacional, nacional y subnacional (macrozonal, 

regional, metropolitana y comunal). 
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¶ Poner en valor el patrimonio natural y cultural de los territorios, armonizándolo con las 

distintas dinámicas de ocupación y uso sustentable. 

¶ Contribuir al desarrollo económico sustentable de los territorios, a partir de sus usos y 

potencialidades productivas actual y emergente. 

¶ Contribuir a una mayor cohesión social y territorial, fortaleciendo la conectividad, las 

comunicaciones y las redes de interconexión en los diversos sistemas territoriales, que 

mejoren y faciliten la accesibilidad y movilidad de personas, bienes y servicios. 

¶ Priorizar el uso o asignación de la propiedad hacia iniciativas de desarrollo que 

agreguen valor integral al territorio, con un sentido económico, social, cultural y 

ambiental.  

La PNOT reconoce de manera transversal dos condiciones territoriales que inciden en los 
patrones de uso y ocupaci·n del territorio y son: ñel riesgo de desastres, tanto aquellos de 
origen natural como los antrópicos; y los desafíos que plantea la adaptación al cambio 
climáticoò (Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021). 

Zapallar es una comuna que tiene un problema de escasez hídrica, el cual se constata 
mediante la declaración como zona de catástrofe a la provincia de Petorca en el 2021 (dentro 
de la cual se encuentra Zapallar) debido a la intensa y prolongada sequía que ha enfrentado 
dicha provincia (Ministerio del Interior y Seguridad Pública, Subsecretaría del Interior, 2021). 
Por lo mismo es que se considera de relevancia para este estudio el impulsar un desarrollo 
sustentable del territorio mediante la reducción de los efectos adversos en el medio ambiente. 
Por otro lado, el manejo, conservación y mejoramiento del patrimonio ambiental y cultural de 
la nación, la articulación de los intereses sociales, económicos y ambientales de quienes 
habitan los territorios y fomentar el desarrollo económico, social y ambiental sustentable, 
serán claves para el ordenamiento territorial de esta comuna. 

 

IV.1.4 Política Nacional de Parques Urbanos (PNPU)  

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021) 

La Política Nacional de Parques Urbanos, publicada en Diario Oficial el 16 junio del 2021, 
tiene el propósito de generar un marco consensuado para orientar y promover el desarrollo 
de parques urbanos sustentables, que se constituyan como uno de los componentes 
estructurantes de la planificación de las ciudades y territorios, que promuevan la equidad 
territorial y la integración social, fortalezcan la pertinencia e identidad cultural y territorial, 
aporten al bienestar, la salud y la seguridad de las personas, y contribuyan al desarrollo local 
y al equilibrio ambiental, a través de una gestión integrada, descentralizada y participativa. 

Para el presente estudio, relevante será considerar los ámbitos estratégicos como base sobre 
la cual deberán desarrollarse las iniciativas y acciones tendientes a la materialización de la 
política. El PLADECO de Zapallar 2019-2023 define dentro de su eje ñSustentabilidad 
Ambientalò y lineamiento ñ7. Construcci·n de una regi·n habitable, saludable y segura para 
una mejor calidad de vida en sus asentamientos urbanos y ruralesò el siguiente objetivo 
estratégico relacionado con la materialización de parques urbanos: ñ7.1. Aumentar la 
disponibilidad de parques y §reas verdes urbanas para esparcimiento de uso p¼blico.ò (Rojas, 
2019).    
 

 



Etapa 2. Diagnóstico Integrado  

 ACTUALIZACIÓN PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR  

REGIÓN DE VALPARAÍSO  
 

32 

IV.1.5 Política Nacional para la Reducción del Riesgo de Desastre (PNRRD)  

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021) 

Política Nacional para la Reducción del Riesgo de Desastre fue publicada en Diario Oficial el 
16 marzo de 2021. La política tiene por objetivo orientar la gestión de desastres naturales, 
acciones de prevención, respuesta y recuperación. Se rige bajo los principios de gradualidad, 
seguridad, prevención, solidaridad, complementariedad, responsabilidad, equidad, 
descentralización, sustentabilidad, y coordinación. 

Para alcanzar su objetivo, se articulan 5 ejes estratégicos, entre los cuales se destaca desde 
el ámbito de la planificación territorial el eje 4: Reducción de los factores subyacentes del 
riesgo.  

Para el presente estudio, la planificación debe abordar los factores físicos, ambientales, 
económicos y sociales asociados a riesgos, así como también considerar otros factores como 
el nivel de exposición al riesgo y cambio climático como factores determinantes de la 
localización de las distintas actividades en el territorio (Biblioteca del Congreso Nacional de 
Chile, 2021). En Zapallar, la Memoria Explicativa del PRC vigente de Zapallar (1999) identifica 
ciertas áreas sensibles al deterioro y/o daño por riesgos naturales. Dichos riesgos consisten 
principalmente en deslizamientos de tierra y la erosión en áreas de altas pendientes, debido 
a la fácil remoción de su vegetación. También existe el riesgo de inundación por marejadas o 
crecidas de esteros y la amenaza de tsunamis en las zonas bajas. Adicionalmente, se 
identifica un riesgo de contaminación por el escurrimiento de aguas servidas, ya que los suelos 
absorben mal y el sistema de fosas sépticas puede colapsar con una futura densificación de 
viviendas (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). 

 

IV.1.6 Política Nacional para los Recursos Hídricos (PNRH)  

(Delegación presidencial para los recursos hídricos, www.interior.gob.cl) 

La política se encarga de realizar un diagnóstico de los recursos hídricos, identificando el 
estado de éstos, la disponibilidad para consumo y actividades económicas, la escasez hídrica 
y el cambio climático. 

En relación con los recursos hídricos de Zapallar, el Estero Catapilco  es su principal fuente 
de agua superficial, el cual abastece a los poblados cercanos y, debido a la topografía y la 
acción de las arenas costeras, forma una laguna en su desembocadura durante la mayor parte 
del año. Aparte de dicho estero, los demás cursos de agua son considerablemente menores, 
consistiendo principalmente en quebradas de régimen intermitente, salvo por el estero Aguas 
Claras. Adicionalmente, la comuna se apoya en fuentes hídricas de menor envergadura como 
las napas freáticas , cuyas aguas subterráneas afloran en diversos puntos de la franja 
costera, como en los acantilados de Cachagua (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). 

 

IV.1.7 Política Nacional de Transportes (PNT)  

(Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones, 2012) 

Dentro de los ejes de la política se encuentra: el Desarrollo Económico , el cual se centra en 
la infraestructura , considerando como elementos esenciales del desarrollo de infraestructura 
(Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones, 2012): 
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¶ Capacidad: El país dispone de planes de inversión en infraestructura vial, ferroviaria, 
portuaria, aeroportuaria y ductos en cantidad, ubicación y capacidad adecuadas para 
enfrentar las necesidades de largo plazo del país. 

¶ Calidad de Servicio: La operación de las redes de transporte mantiene niveles de 
servicio apropiados para evitar impactos negativos en la competitividad nacional. 

¶ Eficiencia: El uso de la infraestructura es consistente con los objetivos de política 
pública y se realiza según prioridades claramente establecidas. 

¶ Continuidad Operacional: Las redes de transporte pueden operar en forma continua 
y existen planes de contingencias para resguardar la fluidez del movimiento de 
pasajeros y carga. 

En relación con la infraestructura vial de Zapallar, según la Memoria Explicativa del Plan 
Regulador Comunal de Zapallar de 1999, la situación de vialidad y tránsito costero se centra 
en la capacidad de la ruta E-30-F, una vía de dos pistas que conecta Papudo y La Laguna. 
Las proyecciones del Plan Regional de Desarrollo Urbano (PRDU) estimaban en el año 1999 
un crecimiento sostenido del Tránsito Medio Diario Anual (TMDA) a una tasa del 6.5% anual. 
Sin embargo, el análisis del propio PRC considera que esta proyección podría subestimar el 
impacto real, especialmente el generado por las viviendas de veraneo. Para reflejarlo, se 
elaboraron dos estimaciones alternativas basadas en el stock de viviendas. La más 
significativa, basada en la "tendencia inmobiliaria", proyectaba un aporte de casi 13.000 
vehículos para el año 2015, una cifra considerablemente mayor a los 9.830 vehículos del 
TMDA proyectado por el PRDU para el mismo año. Esta diferencia sustancial sugiere que, en 
días de máxima afluencia, el tráfico generado solo por los residentes superaría la capacidad 
proyectada de la vía, evidenciando la necesidad de definir un nuevo perfil vial para la ruta E-
30-F y de estudiar la creación de estacionamientos para el acceso a las playas, llevando a 
considerar políticas para regular el crecimiento y mitigar el impacto ambiental y vial (Ilustre 
Municipalidad de Zapallar, 1999). Considerando que el estudio vial citado anteriormente es 
del año 1999 (26 años de antigüedad), es que se hace necesario contar con un estudio 
concerniente a infraestructura de transporte para Zapallar actualizado. 

 

IV.1.8 Estrategia Climática de Largo Plazo 2050  

(Ministerio del Medio Ambiente, 2021) 

El Consejo de Ministros para la Sustentabilidad, en su sesión del 21 de octubre del 2021, 
acordó pronunciarse favorablemente sobre los contenidos de esta Estrategia Climática de 
Largo Plazo. El instrumento define los lineamientos generales de largo plazo que seguirá el 
país de manera transversal e integrada, considerando un horizonte a 30 años, para hacer 
frente a los desafíos que presenta el cambio climático; transitar hacia un desarrollo bajo en 
emisiones de gases de efecto invernadero, hasta alcanzar y mantener la neutralidad de 
emisiones; reducir la vulnerabilidad y aumentar la resiliencia a los efectos adversos del cambio 
climático; y así, dar cumplimiento a los compromisos internacionales asumidos por el Estado 
de Chile en la materia. La Estrategia Climática de Largo Plazo es la hoja de ruta que contiene 
las metas que permitirán alcanzar estos objetivos a más tardar al 2050. 

Dentro de los contenidos, que se ordenan en: 1. Antecedentes; 2. Visión de largo plazo de 
Chile: Transición al desarrollo sustentable e inclusivo a más tardar al 2050; 3 Mitigación: 
Camino a la Carbono Neutralidad a más tardar al 2050; 4. Adaptación: Camino a la resiliencia 
climática; 5. Contribuciones sectoriales y componentes de integración; 6. Una cuestión 
territorial e intersectorial, 7 Costo efectividad (económica, ambiental y social), 8 Costos 
Indirectos de la Inacción en cambio climático y 9 Medios de implementación y seguimiento de 
la ECLP. 
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Del punto 6, es importante para el presente estudio: 6.2 Fortalecimiento de capacidades para 
la gestión regional y comunal del cambio climático. 

Para ello, la ECLP, plantea en sus medios de implementación la Estrategia de Desarrollo de 
Capacidades y Empoderamiento Climático (ACE, Action for Climate Empowerment), la cual 
contribuirá al fortalecimiento de capacidades institucionales locales. Igualmente, Chile cuenta 
con programas estatales que aportan al fortalecimiento de las capacidades de los gobiernos 
regionales y comunales en materias relacionadas al cambio climático 

Existen, por ejemplo, el Sistema de Certificación Ambiental Municipal (SCAM), el Programa 
Estado Verde y el programa Huella Chile desde el Ministerio de Medio Ambiente (MMA); el 
programa Comuna Energética desde la Agencia de Sostenibilidad Energética del Ministerio 
de Energía, y el Programa Prevención y Mitigación de Riesgos (PREMIR) de SUBDERE, entre 
otros. Las plataformas con ofertas de cursos y programas de educación y capacitación en 
línea con contenidos relativos al cambio climático, igualmente están disponibles, por ejemplo, 
la Academia de Capacitación Regional y Municipal de SUBDERE y la plataforma Adriana 
Hoffman del MMA. Además, espacios como las Academia de Verano y de Invierno de la 
Asociación Chilena de Municipalidades, representan instancias oportunas para la 
capacitación de autoridades, concejales y funcionarios municipales en diferentes materias. 

 

IV.1.9 Estrategia Regional de Desarrollo (ERD), Región de Valparaíso 20 25 

(Gobierno Regional de Valparaíso, 2025) 

El presente instrumento define la siguiente Imagen Objetivo para el Desarrollo Regional 2035: 

ñLa Regi·n de Valpara²so es una Regi·n de derechos y segura para vivir, que protege y 
favorece condiciones de vida digna para todas y todos sus habitantes. 

Con una gestión pública descentralizada y participativa, promueve el desarrollo sostenible, 
equitativo e inclusivo con todos sus pueblos que habitan los diversos territorios continentales 
de Petorca, Los Andes, San Felipe de Aconcagua, Quillota, Marga Marga, Valparaíso, San 
Antonio, y los territorios insulares de Rapa Nui, Juan Fernández e Islas Desventuradas, 
consolidando así su condición de ser reconocida como una región biodiversa, andina, 
oceánica, portuaria, alimentaria, patrimonial, turística y universitaria.ò. 

La ERD de Valparaíso 2025-2035 busca como Escenario Deseado para el Desarrollo de la 
Región de Valparaíso 2035 el poder garantizar derechos, inclusión y equidad; proteger 
ecosistemas y gestionar el agua; diversificar su economía de forma sostenible; fortalecer su 
identidad cultural y patrimonial; ordenar el territorio con resiliencia; asegurar vivienda, 
espacios públicos y movilidad integrada; y consolidar un gobierno regional descentralizado y 
participativo. 

Para poder lograr la visión de desarrollo regional planteada en dicha imagen objetivo, la 
presente ERD define una matriz de diseño estratégico  organizada en 7 ejes de desarrollo 
regional , con 17 objetivos estratégicos  y 62 líneas de acción , definidas de forma que guíen 
la elaboración de iniciativas de inversión en los temas considerados prioritarios para el 
desarrollo regional, los cuales fueron articulados entre los representantes del sector privado, 
la academia y las comunidades. La siguiente tabla muestra los ejes de desarrollo regional y a 
los objetivos estratégicos de la ERD Región de Valparaíso 2025-2035, junto con sus 
respectivas líneas de acción directamente relacionadas con los objetivos propios del PRC 
vigente de Zapallar (1999). 
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Tabla 2 Ejes de Desarrollo Regional y Objetivos Estratégicos de EDR Región de Valparaíso 2025-2035 

 

Ejes de Desarrollo Regional  

 

Objetivos 
Estratégicos 

(OE) 

Líneas de Acción (LA) 
directamente relacionadas con los 

objetivos definidos para el PRC 
vigente de Zapallar (1999)  

JUSTICIA SOCIAL Y 
DESARROLLO HUMANO 

OE01. 
Promoción de 
los derechos 
fundamentales 

 

OE02. Fomento 
al desarrollo 
social, salud, 
educación y vida 
saludable. 

 

OE03. 
Fortalecimiento 
de la seguridad 
pública y 
ciudadana 

 

ECOSISTEMAS Y BIENES 
COMUNES NATURALES 

OE04 
Sostenibilidad 
de los bienes 
comunes 
naturales 

Existen dos Líneas de Acción 
relacionadas con el Objetivo D) 
Estudio Seccional para el Centro 
Poblado de Zapallar , en el sentido 
de que dicho estudio seccional vela 
por la calidad paisajística del 
balneario, incluyendo a la zona del 
Cerro la Cruz.  

¶ LA13  Preservar los 
ecosistemas marinos, 
terrestres y de aguas 
continentales con sus 
servicios ecosistémicos, 
mediante iniciativas que 
fomenten su conservación, 
restauración, regeneración, 
educación ambiental y 
puesta en valor de su 
biodiversidad. 

¶ LA14  Fortalecer la gestión 
del sistema de áreas 
protegidas y aquellas 
declaradas como Reserva de 
la Biosfera, mediante 
iniciativas que fomenten sus 
funciones, los servicios 
ecosistémicos que prestan y 
fortalezcan la participación 
de las comunidades. 
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OE05 
Promoción del 
derecho humano 
al agua 

 

ECONOMÍA REGIONAL Y 
DESARROLLO LOCAL 
SOSTENIBLE 

OE06 
Fortalecimiento 
y diversificación 
de la matriz 
productiva 
regional 

. 

OE07 Fomento 
del trabajo 
decente, 
empleabilidad y 
emprendimiento 

 

DIVERSIDAD CULTURAL Y 
PATRIMONIOS 

OE08 
Valoración de la 
diversidad 
cultural y las 
identidades 

 

OE09 
Salvaguarda de 
los patrimonios 

 

HABITABILIDAD Y MOVILIDAD 
SOSTENIBLE 

OE10 
Construcción de 
una 
habitabilidad 
digna 

 

OE11 
Democratización 
de la movilidad 
de las personas 

La siguiente Línea de Acción se 
relaciona con el  Objetivo B) 
Incorporación del territorio de la 
comuna de Zapallar a las 
disposiciones del PIV -SBCN, en el 
sentido de que la integración entre 
ambos instrumentos de planificación 
territorial facilita la coordinación en 
medidas de ordenamiento territorial 
relacionadas con la planificación del 
transporte y de los usos de suelo: 

¶ LA42  Facilitar las 
telecomunicaciones y la 
conectividad terrestre dentro 
y entre los centros urbanos y 
localidades rurales, mediante 
iniciativas de construcción y 
conservación de 
infraestructura vial primaria y 
secundaria. 

TERRITORIO REGIONAL 
PLANIFICADO 

OE12 
Planificación y 
organización 
integral del 
territorio regional 

Los objetivos A), B), C) y D) del 
PRC vigente de Zapallar (1999)  se 
relacionan directamente con las 
siguientes Líneas de Acción, en el 
sentido de que pretenden lograr un 
desarrollo territorial y urbano 
armónico con el medio natural que 
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rodea y en el que está inserta la 
comuna de Zapallar: 

¶ LA45 Consolidar un sistema 
regional de planificación y 
ordenamiento territorial que 
permita la compatibilidad de 
usos productivos con la 
protección del medio 
ambiente, la adaptación al 
cambio climático, la gestión 
del riesgo de desastre y la 
salvaguarda de los 
patrimonios naturales y 
culturales, con perspectiva 
costero - marina, insular, de 
valle y cordillerana según las 
condiciones del territorio. 

¶ LA46  Promover la 
formulación, actualización, 
implementación y evaluación 
de instrumentos de 
planificación y ordenamiento 
territorial de escala regional, 
metropolitana, intercomunal 
y comunal, gestionados y 
evaluados de manera 
participativa y con enfoque 
de derechos. 

¶ LA47  Ejercer la 
administración de las áreas 
metropolitanas, mediante 
iniciativas que favorezcan el 
ejercicio de las competencias 
que señala la ley y aquellas 
emergentes. Esta Línea de 
Acción  se relaciona con el 
Objetivo B).  

¶ LA49  Impulsar el desarrollo 
de los territorios rurales, 
mediante iniciativas que 
permitan a sus comunidades 
mejorar su bienestar social, 
el acceso a servicios, el 
desarrollo de la cultura y la 
protección de los 
ecosistemas, resguardando 
que la subdivisión de predios 
rurales no genere núcleos 
urbanos al margen de la 
planificación. 

¶ LA50  Velar que el 
emplazamiento y desarrollo 
de actividades humanas en 
el territorio no ponga en 
peligro las condiciones y 
atributos que le otorgan valor 
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ambiental a sitios de 
importancia regional como 
playas, campos dunarios, 
glaciares, sitios de alta 
biodiversidad y ecosistemas 
de fragilidad ambiental. Esta 
Línea de Acción  se 
relaciona con el Objetivo C).  

OE13 Gestión y 
reducción del 
riesgo de 
desastres 

 

GOBERNANZA REGIONAL 
DESCENTRALIZADA 

OE14 Gestión 
pública 
descentralizada, 
eficiente y 
transparente 

 

OE15 Gestión 
pública 
participativa y 
colaborativa 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Estrategia Regional de Desarrollo Región de Valparaíso 2025 - 2035. 

En cuanto a las menciones explícitas de la comuna de Zapallar en el PRC vigente de Zapallar 
(1999), la comuna se menciona una vez, destacando la actividad turística de balneario de 
Zapallar y de otras comunas ubicadas dentro de la provincia de Petorca, tales como Papudo 
y Los Molles (Gobierno Regional de Valparaíso, 2025). 

 

IV.1.10 Plan Regional de Infraestructura y Gestión del Recurso Hídrico al 2021 

Región de Valparaíso  

(Ministerio de Obras Públicas, 2012) 

El Plan Regional de Infraestructura y Gestión del Recurso Hídrico al 2021 Región de 
Valparaíso tiene como objetivo general es impulsar un desarrollo sustentable mediante una 
adecuada provisión y gestión de infraestructura, que aproveche su ubicación estratégica en 
la macrozona central, fortalezca su rol como plataforma del Pacífico Sur y valore sus recursos 
naturales, especialmente en ámbitos clave como la logística, los recursos hídricos y el 
desarrollo urbano y patrimonial (Ministerio de Obras Públicas, 2012). 

El plan define los siguientes tres objetivos específicos / ejes de desarrollo (Ministerio de Obras 
Públicas, 2012), dentro de los cuales se identifican en la Cartera del Plan dos iniciativas en 
Zapallar, uno asociado al Eje Hídrico  y el otro al Eje Logístico : 

¶ Eje logístico: Potenciar a través de la provisión y gestión de infraestructura un modelo 
logístico multimodal con énfasis en el modo vial, que incorpore los impactos de las 
proyecciones de cargas y tránsito de pasajeros, de las actividades regionales. 

Iniciativa Asociada:  NÁ 272 ñReposici·n Ruta F-30-E S: Cr. Ruta 5 - Zapallarò. 
Financiamiento es del MOP, con un total de 11.100.000 (M$) entre 2012-2021, siendo 
ejecutada en los años 2020-2021. 

¶ Eje hídrico: Potenciar una gestión integrada del agua a nivel de cuencas, enfatizando 
la eficiencia en el uso del recurso, el desarrollo de infraestructura que incorpore 
innovación, la identificación y desarrollo de nuevas fuentes de agua y el fortalecimiento 
de las instituciones públicas y privadas involucradas, permitiendo de esta forma 
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asegurar la satisfacción de las necesidades de consumo humano y de las distintas 
actividades productivas.  

Iniciativa Asociada:  NÁ 185 ñAmpliaci·n Servicio APR Ex Hacienda Catapilco 
Comuna de Zapallarò. Financiamiento es del MOP, con un total de 380.000 (M$) entre 
2012-2021, siendo ejecutada en los años 2016-2017. 

¶ Eje ciudad y patrimonio: Potenciar el desarrollo de las ciudades con foco en su 
habitabilidad, calidad de vida, su valor patrimonial, a través del desarrollo de 
infraestructura pública institucional y vialidad urbana, así como el mejoramiento de 
bordes costeros, incorporando a los procesos de planificación de infraestructura el 
entendimiento de la relación espacio-territorio-entorno. 

 

IV.1.11 Plan Especial de Infraestructura MOP de Apoyo al Turismo Sustentable 

a 2030 - Valparaíso  

(Ministerio de Obras Públicas, Ministerio de Economía, Fomento y Turismo, Subsecretaría de 
Turismo, 2017) 

Resulta relevante para el estudio, el diagnóstico de la situación actual de la oferta turística de 
la región y cuáles son las brechas de la infraestructura habilitante para el turismo. Dentro de 
las potencialidades impulsoras de procesos de desarrollo de la región destaca su economía 
diversificada, la presencia de universidades y centro de investigación tecnológica, lo cual, 
sumado a las oportunidades que brindan los mercados internacionales de bienes y servicios 
por la presencia portuaria, pueden transformar a la región en un territorio líder a nivel nacional 
en innovación. Esta región también destaca por la consolidación de su conectividad vial, así 
como por el liderazgo nacional de su sistema portuario y la generación de energía. Por otro 
lado, la identidad de la región está vinculada al desarrollo de su cultura, su patrimonio e 
historia, lo que le permite insertarse en el mundo con un sello propio.  

Si bien la región destaca por su conectividad a nivel nacional, varios de los desafíos regionales 
están relacionados con la disponibilidad y el estado de la infraestructura vial y de transporte. 
Ejemplos destacados son la necesidad de mejorar la Ruta Interportuaria (F-190), en su rol de 
aliviar el tránsito de vehículos pesados por la Ruta F-30-E costera; la necesidad de adecuar y 
mejorar el estándar de costaneras y paseos en playas y bordes costeros para todos los 
balnearios de la Región de Valparaíso; y mejorar la calidad de las caletas pesqueras para 
acoger turismo gastronómico y de paseantes de borde costero en Zapallar, Los Molles, 
Maitencillo, Horcón, Papudo, entre otros. 

Dentro de la Cartera de Proyectos del Plan, para la comuna de Zapallar se encuentra la 
siguiente iniciativa: 

Nombre iniciativa:  Mejoramiento a caleta turística borde costero centro norte ï Zapallar. 

Unidad Técnica MOP:  Obras Portuarias. 

Financiamiento:  Sectorial. 

Destino Turístico SST: Litoral Norte Papudo. 

Etapa:  Diseño y Ejecución. 

Plazo:  Largo. 
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IV.2 INSTRUMENTOS DE PLANIFICACIÓN  

IV.2.1 Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso, Satélite Borde Costero 

Norte (PIV -SBCN) 

De acuerdo con el Artículo 6 de la Ordenanza de la Modificación del Plan Regulador 
Intercomunal de Valparaíso, Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN) Año 2023, en adelante 
PIV-SBCN, las normas contenidas en dicha ordenanza regulan el territorio del PIV-SBCN, 
aplicado sobre las siguientes comunas: 

a) Comuna de La Ligua 

b) Comuna de Papudo 

c) Comuna de Zapallar 

d) Comuna de Puchuncaví, parte norte, desde Ruta Nogales ï Puchuncaví. 

En el territorio del PIV-SBCN se identifican las siguientes áreas (Art. 7): 

a. Área Urbana. 

b. Área de Extensión Urbana. 

c. Zona de Infraestructura Sanitaria. 

d. Áreas Restringidas al Desarrollo Urbano: (Art. 2.1.17 OGUC). 

d.1. Áreas de Riesgo de nivel intercomunal. 

d.2. Zonas no Edificables de nivel intercomunal.  

e. Áreas de Protección de Recursos de Valor Natural (Art. 2.1.18 OGUC).  

f. Áreas de Protección de Recursos de Valor Patrimonial Cultural.  

g. Áreas Verdes de Nivel Intercomunal.  

h. Área Rural.  

i. Zona de Protección Costera (Arts. 1.1.2 y 2.3.5 OGUC). 

El Área Urbana  (Art. 8) corresponde a las comunas involucradas, definidas por los Planes 
Reguladores Comunales, Planes Seccionales y Límites Urbanos Comunales vigentes, las 
cuales se encuentran graficadas como AU en Plano PIV-SBCN y corresponden a las 
siguientes:  

¶ Comuna de La Ligua: La Ligua  

¶ Comuna de Papudo: Papudo ï Pullally 

¶ Comuna de Zapallar: Zapallar - Cachagua - La Laguna  

¶ Comuna de Puchuncaví: Puchuncaví, Maitencillo, Horcón, Ventanas - Sector Norte 

La siguiente imagen muestra el Plano del PIV-SBCN en todo el territorio que abarca dicho 
instrumento, indicando sus respectivas zonas. 
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Imagen 8 Plano del PIV-SBCN 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

La siguiente imagen muestra el Plano del PIV-SBCN en la Comuna de Zapallar, indicando las 
zonas de dicho plan presentes en el territorio comunal de Zapallar. Dicho plano incluye a las 
Áreas Urbanas (AU) del PIV-SBCN presentes en la comuna de Zapallar (definidas en el Art. 
8 del PIV-SBCN, detallada anteriormente), y a las Zonas de Extensión Urbana (ZEU) del PIV-
SBCN en la comuna de Zapallar (definidas en el Art. 10 del PIV-SBCN, detalladas 
posteriormente). 
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Imagen 9 Plano de zonas del PIV-SBCN en Comuna de Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

La siguiente imagen muestra la ampliación de vista del Sistema La Hacienda ï Catapilco ï El 
Blanquillo, también denominado sector Catapilco. Si bien Catapilco se considera como parte 
del territorio regido por el PRC vigente de Zapallar (1999), las zonas de desarrollo urbano 
presentes aquí solamente se encuentran definidas y reguladas por un instrumento: el PIV-
SBCN (año 2023). El PIV-SBCN define en Catapilco cinco Zonas de Extensión Urbana (ZEU). 
Dos son de densidades medias: ZEU-23-A (40 Hab./Ha.) y ZEU-6 (60 Hab./Ha.); una es 
densidad media-alta: ZEU-7 (280 Hab./Ha.); también está la zona de equipamiento ZEU-EI-1, 
y la zona de área verde AV. Es importante mencionar que el Sistema La Hacienda ï Catapilco 
ï El Blanquillo ha experimentado un proceso de urbanización acelerado debido a un flujo 
migratorio hacia dicho sector durante la época de post-pandemia (INE, 2024), lo cual ha 
proliferado las urbanizaciones en los alrededores de la localidad. El análisis de consolidación 
urbana del sector Catapilco se realiza posteriormente en el cap²tulo ñL²mite Urbanoò del PRC 
vigente de Zapallar (1999), siendo ilustrado dicho análisis en la Imagen 27 de territorios 
urbanos consolidados y no consolidados en Catapilco.  
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Imagen 10 Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Catapilco 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

El Artículo 9 de la Ordenanza del PIV-SBCN define la siguiente densidad promedio  para el 
Área Urbana  de la Comuna de Zapallar (siguiente tabla): 

Tabla 3 Densidad bruta promedio asignada a la Comuna de Zapallar 

Comuna  N° 
Habitantes  

Superficie 
Urbana y de 
Extensión 

Urbana (Ha.)  

Densidad 
Promedio 
(Hab./Ha.) 

Comuna de 
Zapallar  

30.538 3.416,7  8,94 

Promedio 
PIV-SBCN 

179.519 13.867,36 12,94 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La densidad promedio establecida en la tabla anterior es aplicable a aquellos sectores que el 
PIV-SBCN determina como Áreas de Extensión Urbana . Esto implica que los planes 
reguladores comunales circunscritos dentro del territorio del PIV-SBCN, al incluir dichas áreas 
en sus áreas urbanas, no deben exceder las densidades promedio fijadas para su comuna 
(Art. 9). 

El Artículo 10 de la Ordenanza del PIV-SBCN define el Área de Extensión Urbana  del 
instrumento, la cual contiene las siguientes 7 Zonas de Extensión Urbana (ZEU)  presentes 
en la Comuna de Zapallar : 
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¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-6 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-7 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-16 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-21 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-22 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-23 A 

¶ Zona de Extensión Urbana ZEU-EI-1 

Las 7 Zonas ZEU anteriormente mencionadas que componen el Área de Extensión Urbana 
del PIV-SBCN presente en la comuna de Zapallar corresponden a disposiciones transitorias 
(Capítulo 9), en las cuales las normas urbanísticas estipuladas para dichas zonas son de 
carácter supletorio1. 

En la siguiente tabla se identifican las ZEU del PIV-SBCN situadas dentro de la Comuna de 
Zapallar, con sus respectivas normas de zonificación asociadas a cada una de ellas: 

Tabla 4 Zonas de Extensión Urbana (ZEU) del PIV-SBCN presentes en la Comuna de Zapallar 

Zonas de Extensión Urbana 
(ZEU) del PIV-SBCN en 
Comuna de Zapallar 

NORMAS DE ZONAS 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 6 

Usos de suelo permitidos: 

 Residencial 

 Equipamiento de: 

ω {ŀƭǳŘ Ŏƻƴ ŜȄŎŜǇŎƛƽƴ ŘŜ ƭƻǎ ŎŜƳŜƴǘŜǊƛƻǎΤ 

ω 9ŘǳŎŀŎƛƽƴΤ 

ω /ǳƭǘƻ ȅ ŎǳƭǘǳǊŀΤ 

ω {ƻŎƛŀƭΤ 

ω 5ŜǇƻǊǘŜΤ 

ω 9ǎǇŀǊŎƛƳƛŜƴǘƻΤ 

ω /ƻƳŜǊŎƛƻΤ 

ω {ŜǊǾƛŎƛƻǎ ȅ 

ω {ŜƎǳǊƛŘŀŘΣ Ŏƻƴ ŜȄŎŜǇŎƛƽƴ ŘŜ ƭŀǎ ōŀǎŜǎ ƳƛƭƛǘŀǊŜǎ ȅ ŎłǊŎŜƭŜǎΦ 

 Infraestructura: 

ω 5Ŝ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘŜΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ȅκƻ 

instalaciones de terminales de locomoción colectiva urbana. 

ω {ŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ƻ ƛƴǎǘŀƭŀŎƛƻƴŜǎ 

de plantas de captación y tratamiento de agua potable y de aguas servidas. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 

 

 

1 Artículo Transitorio 1°, Capítulo 9 Disposiciones Transitorias  (Ordenanza PIV -SBCN): Las 
disposiciones establecidas en este Capítulo, aplican a las zonas que componen el área de extensión 
urbana que define el Plan. Dichas disposiciones tienen el carácter de supletorio, toda vez que 
corresponden a materias propias del ámbito de la planificación urbana comunal y quedarán sin efecto 
al momento de entrar en vigor las normas del Plan Regulador Comunal respectivo, que incorpore estos 
territorios, de conformidad a lo establecido en el artículo 2.1.3 de la Ordenanza General de Urbanismo 
y Construcciones y no serán imperativas para el instrumento de planificación comunal. 
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Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente y en particular, parques zoológicos, bases 

militares, cárceles y cementerios. 

 

Condiciones de subdivisión del suelo: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 400 (m2) 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,3 

Coeficiente de constructibilidad : 0,6 

Sistema de agrupamiento : aislado, pareado, continuo. 

Distanciamiento : según OGUC 

Rasante : según OGUC 

Altura máxima de edificación : según aplicación rasante 

Antejardín : 3 (m) 

Densidad bruta máxima : 60 (Hab. / Ha.) 

Las normas urbanísticas antes señaladas, serán aplicables a los proyectos que se 
emplacen en las áreas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que se cumpla con 
los requisitos establecidos en el artículo 2.1.17 de la OGUC. 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 7 

Usos de suelo permitidos: 

 Residencial. 

 Actividades productivas de carácter inofensivo. 

 Equipamiento de todas las clases con excepción de las actividades de 

cementerios, bases militares y cárceles. 

 Infraestructura: 

ω 5Ŝ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘŜΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ȅκƻ 

instalaciones de terminales de locomoción colectiva urbana. 

ω {ŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ƻ ƛƴǎǘŀƭŀŎƛƻƴŜǎ 

de plantas de captación y tratamiento de agua potable y de aguas 

servidas. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 

 

Usos de Suelo Prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente, almacenamiento de carácter industrial, 

parques zoológicos, bases militares, cárceles y cementerios. 

 

Condiciones de subdivisión del suelo: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 300 (m2) 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo para uso residencial : 0,4 

Coeficiente de ocupación de suelo para usos no residenciales: 0,6 

Coeficiente de constructibilidad : 1,2 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Distanciamiento : según OGUC 

Rasante : según OGUC 

Antejardín : 3 m 

Altura máxima de edificación : 12 (m) o 4 pisos 

Densidad bruta máxima : 280 (Hab. / Ha.) 
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ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 16 

Usos de suelo permitido: 

 Equipamiento complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales 

asociados a caletas de pescadores. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 

Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente. 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,1 

Coeficiente de constructibilidad : 0,2 

Distanciamiento : 15 (m) 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Altura máxima de edificación : 4,5 (m) o 1 piso 

Rasante : según OGUC 

Antejardín : 10 (m) 

 

Atendiendo la definición de Zona de Protección Costera contenida en el artículo 
1.1.2 

de la OGUC, a lo largo de toda la Zona ZEU 16, se contempla una faja no edificable, 

de conformidad a lo exigido en el artículo 2.3.5 de la OGUC. 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 21 

Usos de suelo permitidos: 

 Residencial 

 Equipamiento de: 

ω /ƻƳŜǊŎƛƻ 

 Infraestructura: 

ω {ŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ƻ ƛƴǎǘŀƭŀŎƛƻƴŜǎ 

de plantas de captación y tratamiento de agua potable y de aguas servidas. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 

Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente y en particular, centros comerciales, 
grandes tiendas, supermercados, estaciones o centros de servicio automotor, 
discotecas, estadios, almacenamiento de carácter industrial, bombas de bencina, 
parques zoológicos, bases militares, cárceles y cementerios. 

 

Condiciones de subdivisión del suelo: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 5000 (m2) 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,08 

Coeficiente de constructibilidad : 0,1 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Distanciamiento : 15 (m) 

Rasante : según OGUC 

Altura máxima de edificación : 7 (m) o 2 pisos 

Antejardín : 10 (m) 

Densidad bruta máxima : 8 (Hab. / Ha.) 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 22 

Usos de suelo permitidos: 

 Residencial 

 Equipamiento de: 
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ω 9ǎǇŀǊŎƛƳƛŜƴǘƻΤ 

ω /ƻƳŜǊŎƛƻΤ ŘŜ ƭŀ ŀŎǘƛǾƛŘŀŘ ŘŜ ǊŜǎǘŀǳǊŀƴǘŜΦ 

 Infraestructura: 

ω 5Ŝ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘŜΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ȅκƻ 

instalaciones de terminales de locomoción colectiva urbana. 

ω {ŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ƻ ƛƴǎǘŀƭŀŎƛƻƴŜǎ 

de plantas de captación y tratamiento de agua potable y de aguas servidas. 

 Actividades productivas de carácter inofensivo 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 

Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente y en particular, parques zoológicos, bases 

militares, cárceles, cementerios y crematorios. 

 

Condiciones de subdivisión del suelo: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 2000 (m2) 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0.2 

Coeficiente de constructibilidad : 0,8 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Distanciamiento : según OGUC 

Rasante : según OGUC 

Altura máxima de edificación : según OGUC 

Antejardín : 3 (m) 

Densidad bruta máxima : 20 (Hab. / Ha.) 

 

Las normas urbanísticas antes señaladas, serán aplicables a los proyectos que se 
emplacen en las áreas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que se cumpla con 
los requisitos establecidos en el artículo 2.1.17 de OGUC. 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA - 
ZEU 23 A 

Usos de suelo permitidos: 

 Residencial 

 Actividades Productivas de carácter inofensivo 

 Equipamiento 

 Infraestructura: 

ω 5Ŝ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘŜΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ȅκƻ 

instalaciones de terminales de locomoción colectiva urbana. 

ω {ŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ƻ ƛƴǎǘŀƭŀŎƛƻƴŜǎ 

de plantas de captación y tratamiento de agua potable y de aguas servidas. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 

Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente y en particular, almacenamiento de 
carácter industrial, bombas de bencina, parques zoológicos, bases militares, cárceles 
y cementerios. 

Condiciones de subdivisión del suelo: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 1000 (m2) 

 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,4 
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Coeficiente de constructibilidad : 0,8 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Distanciamiento : según OGUC 

Rasante : según OGUC 

Altura máxima de edificación : 9 (m) o 3 pisos 

Antejardín : 5 (m) 

Densidad bruta máxima : 40 (Hab. / Ha.) 

Las normas urbanísticas antes señaladas, serán aplicables a los proyectos que se 
emplacen en las áreas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que se cumpla con 
los requisitos establecidos en el artículo 2.1.17 de la OGUC. 

ZONA DE EXTENSIÓN URBANA DE 
EQUIPAMIENTO E 
INFRAESTRUCTURA 1 - ZEU EI-1 

Usos de suelo permitidos 

 Equipamiento de todas las clases 

 Área Verde (Aplica artículo 2.1.31 OGUC). 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 Infraestructura 

ω LƴŦǊŀŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀ ŘŜ ǘǊŀƴǎǇƻǊǘŜΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ 

edificaciones y/o instalaciones de terminales de locomoción colectiva 

urbana. 

ω LƴŦǊŀŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀ ǎŀƴƛǘŀǊƛŀΣ ŘŜ ŎŀǊłŎǘŜǊ ƛƴƻŦŜƴǎƛǾŀΣ ŘŜǎǘƛƴŀŘŀ ŀ Ǉƭŀƴǘŀǎ ŘŜ 

captación y tratamiento de agua potable o de aguas servidas. 

ω LƴŦǊŀŜǎǘǊǳŎǘǳǊŀ ŜƴŜǊƎŞǘƛŎŀΥ ŎŜƴǘǊŀƭŜǎ ŘŜ ƎŜƴŜǊŀŎƛƽƴ ŘŜ ŜƴŜǊƎƝŀΣ ŘŜ Ǝŀǎ ȅ ŘŜ 

telecomunicaciones, calificadas como inofensivas. 

 

Usos de suelo prohibidos: 

Todos los no indicados precedentemente y en particular, almacenamiento de 
carácter industrial, parques zoológicos, bases militares, cárceles y cementerios. 

 

Condiciones de subdivisión: 

Superficie de subdivisión predial mínima : 2000 (m2) 

Condiciones de edificación: 

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,4 

Coeficiente de constructibilidad : 1,2 

Distanciamiento : según OGUC 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Altura máxima de edificación : 10,5 (m) o 3 pisos 

Rasante : según OGUC 

Antejardín : 5 (m) 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

Las siguientes cuatro imágenes corresponden a los planos de alturas máximas permitidas en 
las localidades de La Laguna, Cachagua, Zapallar y Catapilco respectivamente, definidas por 
la Ordenanza del PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023) en las Zonas de 
Extensión Urbana (ZEU) del PIV-SBCN en la comuna de Zapallar. 

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en La Laguna, 
correspondiente a la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 21 (al interior), con una altura máxima 
de 7 metros (2 pisos); la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 22, con alturas definidas según la 
OGUC; y la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 16, con altura máxima de 4,5 metros (1 piso). 
La ZEU 21 se plantea con el objetivo de permitir una expansión residencial de baja altura y 
densidad hacia el interior de La Laguna, acompañada de actividades de apoyo básicas e 
inofensivas, manteniendo restricciones normativas para evitar procesos de urbanización 
intensiva. La ZEU 22, al tener una norma de altura regida por la OGUC, da mayor flexibilidad 
para un desarrollo residencial de mayor envergadura que la ZEU 21, así admitiendo 
construcciones más altas y compactas. Por otro lado, la ZEU 16 permite alturas bajas de 1 
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piso, estando orientada a la ocupación de baja intensidad por parte de equipamiento 
complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales asociados a caletas de 
pescadores. 

Imagen 11 Esquema alturas zonas ZEU PIV-SBCN La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en Cachagua, 
correspondiente a la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 16, con una altura máxima de 4,5 
metros (1 piso). Ésta es la misma zona ZEU 16 presente en La Laguna, en la cual se permite 
equipamiento complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales asociados a 
caletas de pescadores. 
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Imagen 12 Esquema alturas zonas ZEU PIV-SBCN Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en Zapallar, 
correspondiente, primero, a la ZEU 16 del borde costero (4,5 metros de altura, 1 piso), la cual 
permite equipamiento complementario de playa y pesca artesanal. Y segundo, a la ZEU 21 (7 
metros, 2 pisos), una zona de extensión urbana destinada principalmente a uso residencial de 
muy baja densidad, con condiciones urbanísticas que buscan preservar el carácter natural y 
paisajístico del entorno, y al mismo tiempo acoger la posible futura demanda de crecimiento 
inmobiliario en la localidad. 
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Imagen 13 Esquema alturas zonas ZEU PIV-SBCN Zapallar 

  

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en Catapilco, 
correspondiente a las siguientes zonas: ZEU 6 (altura máxima según aplicación de rasante), 
Zona de Extensión Urbana de Equipamiento e Infraestructura 1 - ZEU EI 1 (10,5 metros, 3 
pisos), ZEU 7 (12 metros, 4 pisos) y ZEU 23 A (9 metros, 3 pisos). En cuanto a la ZEU 6, ésta 
se destina a la expansión residencial con equipamientos básicos e infraestructura asociada. 
La normativa supedita la altura máxima a la rasante de la OGUC, lo que garantiza un 
desarrollo en escala baja y controlada, evitando la verticalización excesiva y resguardando la 
coherencia urbana y paisajística de Catapilco. La ZEU EI 1 se destina a la localización de 
equipamientos e infraestructuras urbanas estratégicas, en predios de gran tamaño y baja 
fragmentación. Su normativa fija una altura máxima de 10,5 metros (3 pisos), lo que asegura 
que los proyectos se desarrollen en una escala moderada y armónica con el entorno, evitando 
la presencia de edificaciones de gran verticalidad. La ZEU 7 se proyecta como el principal 
núcleo de expansión urbana, con alta densidad poblacional y usos mixtos. Su normativa fija 
una altura máxima de 12 metros (4 pisos), lo que la convierte en el sector de mayor verticalidad 
del plan, favoreciendo la consolidación de un tejido urbano compacto y funcional. La ZEU 23 
A se orienta a la expansión urbana de baja densidad, con predios grandes y densidad máxima 
de 40 Hab./Ha. Su altura máxima de 9 metros (3 pisos) asegura un crecimiento horizontal y 
controlado, consolidando un tejido urbano extensivo y armónico con el paisaje rural 
circundante. 
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Imagen 14 Esquema alturas zonas ZEU PIV-SBCN Sector Catapilco 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente tabla muestra las densidades poblacionales máximas (habitantes por hectárea) 
definidas en las Zonas de Extensión Urbana (ZEU) del PIV-SBCN emplazadas en la comuna 
de Zapallar. 

Tabla 5 Densidades y superficies normadas por el PIV -SBCN, con capacidad máxima 
poblacional  

ZONA 
Densidad normada 
(Hab./Ha.) Superficie (Ha.)  

Capacidad poblacional 
máxima (Hab.)  

ZEU 
16 S/I 110,45 0 

ZEU 
21 8 879,68 7.037 

ZEU 
22 20 3,05 61 

ZEU 
23 A 40 71,46 2.858 

ZEU 6 60 37,09 2.226 

ZEU 7 280 100,18 28.049 

ZEU 
EI 1 S/I 27,75 0 

TOTA
L 

Densidad normada 
Promedio (Hab./Ha.) 

Total superficie (ha.) con 
densidad normada 

Capacidad poblacional 
máxima total (Hab.) 

81,6 1.230 40.232 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 
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Las siguientes cuatro imágenes corresponden a los planos de densidades normadas de las 
localidades de La Laguna, Cachagua, Zapallar y Catapilco respectivamente, definidas por la 
Ordenanza del PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023) en las Zonas de 
Extensión Urbana (ZEU) del PIV-SBCN en la comuna de Zapallar. 

La siguiente imagen muestra las densidades normadas por el PIV-SBCN en La Laguna. 
Primero, se identifica la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 21 (densidad bruta máxima de 8 
Hab./Ha.), ubicada en el sector interior este de La Laguna, con una subdivisión mínima de 
5.000 m2 y altura máxima de 7 metros (2 pisos). Su objetivo es consolidar un patrón residencial 
extensivo, de gran tamaño predial y baja carga poblacional, manteniendo la coherencia 
paisajística y semirrural del sector. Segundo, está la ZEU 22, ubicada de manera contigua al 
Estero Catapilco (centro de la imagen). Ésta se destina a la expansión urbana residencial con 
densidad intermedia de 20 Hab./Ha., complementada con equipamientos y actividades 
productivas inofensivas. Su objetivo es consolidar un desarrollo de escala moderada, que 
aporte mayor capacidad habitacional que la ZEU 21, pero manteniendo un carácter urbano 
compatible con el entorno natural y semirrural del sector. Por último, está la ZEU 16, ubicada 
en el borde costero, sin densidad asignada. Ésta se destina a la protección del borde costero, 
permitiendo solo equipamientos artesanales y de playa, sin desarrollo habitacional, orientada 
a asegurar la preservación de carácter natural y público del litoral. 

Imagen 15 Densidades normadas zonas ZEU PIV-SBCN La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra las densidades normadas por el PIV-SBCN en Cachagua. Aquí 
se encuentra únicamente la ZEU 16 en el borde costero (es la misma zona presente en La 
Laguna), sin densidad asignada. Ésta permite equipamiento complementario de terrenos de 
playa y de servicios artesanales asociados a caletas de pescadores. 
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Imagen 16 Densidades normadas zonas ZEU PIV-SBCN Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra las densidades normadas por el PIV-SBCN en Zapallar. Primero, 
se identifica en el borde costero la ZEU 16 (sin densidad asignada), la cual permite 
equipamiento complementario de playa y pesca artesanal. Segundo, se identifica la ZEU 21, 
zona de uso residencial de muy baja densidad (8 Hab./Ha.) ubicada en el norte-interior de 
Zapallar. Su objetivo acoger la posible futura demanda de crecimiento inmobiliario en Zapallar, 
estipulando condiciones urbanísticas (subdivisión mínima de 5.000 m2 y altura máxima de 7 
metros / 2 pisos) para preservar el carácter natural y paisajístico del entorno. 
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Imagen 17 Densidades normadas zonas ZEU PIV-SBCN Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

La siguiente imagen muestra las densidades normadas por el PIV-SBCN en Catapilco. 
Primero, se identifica la ZEU 6, la cual se orienta a la expansión residencial de densidad media 
(60 Hab./Ha.), con lotes mínimos de 400 m² y edificaciones de altura controlada por rasante. 
Su objetivo es consolidar una expansión urbana controlada y compacta hacia el este. 
Segundo, la ZEU EI 1 se define como un área de equipamientos e infraestructuras urbanas 
estratégicas (sin densidad asignada) entre las ZEU 6 y ZEU 7, justamente para suplir la 
demanda de bienes y servicios de dichas zonas en un área céntrica de Catapilco. Tercero, la 
ZEU 7 se plantea como un núcleo de expansión urbana de usos mixtos en el centro de la 
localidad, estableciendo la densidad más alta de 280 Hab./Ha. y las mayores alturas (12 
metros, 4 pisos), así incentivando un desarrollo urbano compacto en dicha zona. Finalmente, 
la ZEU 23 A (al oeste de Catapilco) se plantea como una zona residencial mixta de baja 
densidad (40 Hab./Ha.), con predios mínimos de 1.000 m2 y alturas bajas (9 metros, 3 pisos). 
Tiene como objetivo consolidar un crecimiento extensivo y controlado, manteniendo una 
escala urbana baja y compatible con el entorno natural. 
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Imagen 18 Densidades normadas zonas ZEU PIV-SBCN Sector Catapilco 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

El Capítulo 4 de la Ordenanza PIV-SBCN define a las Áreas Restringidas al Desarrollo 
Urbano  dentro del plan, dentro de las cuales se encuentran las Áreas de Riesgo de Origen 
Natural  y las Zonas No Edificables (estas últimas no se encuentran en la Comuna de 
Zapallar). Dentro de las Áreas de Riesgo de Origen Natural (Art. 12) presentes en la 
Comuna de Zapallar se encuentran: 

¶ Áreas de Riesgo Inundable o Potencialmente Inundable ï AR 1 (Art. 13). 

¶ Áreas de Riesgo en Terrenos en Pendiente ï AR NP (Art. 14). 

El Capítulo 5 de la Ordenanza PIV-SBCN define a las Áreas de Protección  dentro del plan. 
Dentro de este tipo de áreas se encuentran las siguientes con presencia en la Comuna de 
Zapallar: 

¶ Áreas de Protección de Recursos de Valor Natural ï AP-1 (Art. 16). 

¶ Áreas de Protección de Recurso de Valor Patrimonial Cultural ï AP-2 (Art. 17). 

¶ Zona de Protección Costera ï Z PC (Art. 18). 

La siguiente tabla muestra a las Áreas Restringidas al Desarrollo Urbano y las Áreas de 
Protección definidas por el PIV-SBCN presentes en la Comuna de Zapallar, junto con las 
respectivas normas estipuladas para cada área. 
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Tabla 6 Áreas Restringidas al Desarrollo Urbano y Áreas de Protección del PIV-SBCN presentes en la Comuna de 
Zapallar 

Áreas Restringidas al Desarrollo Urbano : Áreas de Riesgo de Origen Natural / Normas de las áreas  

Área de Riesgo Inundable o Potencialmente Inundable ï AR 1: el Área de riesgo AR 1 se encuentra definida 
por la franja ribereña graficada en el Plano PIV-SBCN. 

 

Dentro de los cauces que afectan a dichas franjas presentes en la Comuna de Zapallar se encuentran los 
siguientes: 

Cuencas Costeras (Comunas de Papudo, Zapallar y Puchuncaví):  

- Estero Madre, Zapallar. 

- Estero Las Gualtatas, Zapallar. 

- Laguna de Zapallar, Zapallar y Puchuncaví. 

- Estero Catapilco, Zapallar. 

- Estero San Alfonso, Zapallar. 

- Estero La Canela, Zapallar y Puchuncaví. 

Las normas urbanísticas que aplicarán en estas áreas cuando se cumpla con los requisitos que establece la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, serán las siguientes: 

a. En el área rural regirán las disposiciones del art. 20° de la presente Ordenanza del 

Plan. 

b. En el área urbana y de extensión urbana, regirán las disposiciones de la zona en la 

cual se emplaza el respectivo proyecto. 

 

Áreas de Riesgo en Terrenos en Pendiente ï AR NP:  

 

El área de riesgo AR NP corresponde a los territorios que presentan pendientes superiores al 40%. 

 

Las normas urbanísticas que aplicarán en estas áreas cuando se cumpla con los requisitos que establece la 
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, serán las siguientes: 

a. En el área rural regirán las disposiciones del art. 20° de la presente Ordenanza del Plan. 

b. En el área urbana y de extensión urbana, regirán las disposiciones de la zona en la cual se emplaza el 
respectivo proyecto. 

Áreas de Protección  / Normas de las áreas  

Áreas de Protección de Recursos de Valor Natural ï AP-1: 

Corresponde a aquellos territorios de valor natural protegidos por el ordenamiento jurídico vigente. 

En el PIV-SBCN, las áreas que se reconocen y grafican en el Plano presentes en la Comuna de Zapallar, son 
las siguientes: 

¶ Santuario de la Naturaleza ñIslote de Cachaguaò, Comuna de Zapallar, D.S. NÁ 02 del 02 de enero 
1979 y D.S. N° 089 del Ministerio de Agricultura. 

¶ Humedal Urbano ñLaguna y Estero Catapilcoò, Comunas de Puchuncav² y Zapallar, Resolución Exenta 
1.409/2021 del Ministerio del Medio Ambiente, publicada en el Diario Oficial con fecha 28 de diciembre 
de 2021. 

Las áreas de protección de valor natural que reconoce el Plan, se regirán por lo prescrito en los respectivos 
decretos y en concordancia con los Planes de Manejo correspondientes, y -sin perjuicio de aquellas franjas que 
estén reguladas por la Zona de Protección Costera (ZPC), que atenderán lo dispuesto en el artículo 18° de la 
presente Ordenanza del Plan-, se regirán por las normas urbanísticas que a continuación se señalan: 

 

Usos de suelo permitidos:  

 Áreas Verdes y edificaciones con destinos complementarios al área verde, referidas a construcciones 
complementarias a la recreación que no generan metros cuadrados construidos, tales como pérgolas, 
miradores, así como otro tipo de construcciones de carácter transitorio, tales como quioscos. 

 

Usos de suelo prohibidos:  

Todos los no indicados precedentemente. 

 

Condiciones de subdivisión del suelo:  
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Superficie de subdivisión predial mínima : 4.5 (ha.) 

Área de Protección de Recurso de Valor Patrimonial Cultural ï AP-2: 

En esta área se han reconocido inmuebles declarados Monumento Nacional, en su categoría de Monumento 
Histórico, además de una Zona Típica. A continuación, se indican dichas áreas presentes en la Comuna de 
Zapallar: 

¶ Réplica de la casa construida en el siglo XVII en Hildesheim, Baviera, declarada Monumento Histórico 
mediante Decreto N° 761 de fecha 26 de septiembre de 1975, del Ministerio de Educación, localizada 
en Avenida Zapallar s/n, comuna de Zapallar. 

¶ Zona Típica Sector Balneario de Zapallar, en la comuna de Zapallar, contenida en el Decreto 584 de 
fecha 01 de diciembre de 1989 del Ministerio de Educación. 

 

Los predios asociados a los Inmuebles o Zona Típica, declarados monumentos nacionales en sus distintas 
categorías, según el listado precedente, se regirán por las normas urbanísticas establecidas en las respectivas 
zonas en las que se emplazan, del instrumento de planificación territorial que corresponda. 

Zona de Protección Costera ï Z PC: 

Usos de suelo permitido:  

 Equipamiento complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales 

asociados a caletas de pescadores. 

 Espacio Público (Aplica artículo 2.1.30 OGUC). 

 

Usos de suelo prohibidos:  

Todos los no indicados precedentemente. 

 

Condiciones de edificación:  

Coeficiente de ocupación de suelo : 0,1 

Coeficiente de constructibilidad : 0,2 

Distanciamiento : 15 (m) 

Sistema de agrupamiento : aislado 

Altura máxima de edificación : 4,5 (m) o 1 piso 

Rasante : según OGUC 

Antejardín : 10 (m) 

La Zona de Protección Costera (Z PC), responde a la definición contenida en el Artículo 1.1.2 de la OGUC y 
contempla, a lo largo de toda la zona, una faja no edificable, de conformidad a lo exigido en el artículo 2.3.5 de 
la OGUC. 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

El Capítulo 6 de la Ordenanza PIV-SBCN define a las Áreas Verdes de Nivel Intercomunal 
ï AV (Art. 19). Éstas se singularizan en el Plano PIV-SBCN, como AV y para efectos del 
emplazamiento de edificaciones en estas áreas, se estará a lo dispuesto en el artículo 2.1.31 
de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Las Áreas Verdes de Nivel 
Intercomunal ï AV contabilizan un total de 63,93 ha. en la comuna de Zapallar 

En esta categoría se encuentran las siguientes áreas verdes AV presentes en la Comuna de 
Zapallar: 

¶ AV ï Quebradas Sector Norte de Zapallar ; emplazadas en parte al interior del Límite 
Urbano de Zapallar y en parte en la zona ZEU 21, extendiéndose, desde la Ruta E-30-
F (VT-1cn) a la altura del Sector Punta Pite, por el norte, hasta la misma Ruta E-30-F 
(VT-1cn) por el sur, a la altura de Punta Panulcillo. La siguiente imagen ilustra a dichas 
áreas verdes AV en el norte de Zapallar, las que contabilizan un total de 25,27 ha. 
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Imagen 19 Áreas Verdes AV del PIV-SBCN en Sector Norte de Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023), Archivo KMZ de 
Zonificación del PIV-SBCN y fotointerpretación Google Earth (2025). 

¶ AV ï Sector Estero Catapilco ; emplazada en los bordes del Estero Catapilco, a partir 
de las respectivas orillas ribereñas, extendiéndose, desde la Ruta E-46 (VT-8cn) por 
el poniente, contigua a la zona ZEU 23 A, hasta el límite norte de la Zona ZEU 7 
emplazada en la Localidad de Catapilco. La siguiente imagen ilustra a dichas áreas 
verdes AV en Catapilco, las que contabilizan un total de 38,66 ha. 
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Imagen 20 Áreas Verdes AV del PIV-SBCN en Sector Catapilco 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023), Archivo KMZ de 
Zonificación del PIV-SBCN y fotointerpretación Google Earth (2025). 

El Capítulo 7 de la Ordenanza PIV-SBCN define al Área Rural  (Art. 20). En cuanto a las 
normas de aplicación para el Área Rural, correspondiente a los territorios que están fuera de 
los límites de extensión urbana graficados en el Plano PIV-SBCN, se establece que las 
autorizaciones que se otorguen se ajustarán a lo establecido en el artículo 55° de la Ley 
General de Urbanismo y Construcciones. 

Para dichos efectos se establecen los siguientes usos de suelo permitidos: 

¶ Vivienda del propietario y sus trabajadores. 

¶ Viviendas sociales o de hasta un valor de 1.000 unidades de fomento. 

¶ Balneario o campamento turístico. 

¶ Industrias. 

¶ Equipamiento. 

¶ Infraestructura. 

Además, el Artículo 20 de la Ordenanza estipula que la subdivisión predial mínima  en el 
Área Rural será de 2,0 (Ha.) . 

El Capítulo 8 de la Ordenanza PIV-SBCN establece la Vialidad Estructurante  de dicho 
instrumento. El sistema vial intercomunal del Plan y la definición de la red vial pública que se 
grafica en el Plano PIV-SBCN, se conforma por las vías existentes, con ensanches y 
propuestas (Art. 22).  
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Conforme a lo establecido en la OGUC, atendiendo a su función principal, sus condiciones 
fundamentales y estándares de diseño, las vías estructurantes del Plan se clasifican en 
(Art. 23): 

¶ Vías Expresas. 

¶ Vías Troncales. 

Las siguientes dos tablas muestran las vías expresas y troncales (respectivamente) definidas 
por el PIV-SBCN, emplazadas en la Comuna de Zapallar. 

Tabla 7 Vías Expresas definidas por el PIV-SBCN 

 

Código 
vía 

TRAMO Ancho 
entre 

Líneas 
Oficiales 
(metros)  

 

     Estado  

 

Observaciones  

 

Comuna  DESDE HASTA 

VE-1cn  Límite sur 
provincia 

de Petorca 

Límite con 
la región de 
Coquimbo 

100 Existente Corresponde a 
la Ruta 5 Norte 

Zapallar, 
Papudo y 
La Ligua 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 

Tabla 8 Vías Troncales definidas por el PIV-SBCN 

 

Código 
vía 

TRAMO Ancho 
entre 

Líneas 
Oficiales 
(metros)  

 

     Estado  

 

Observaciones  

 

Comuna  DESDE HASTA 

VT-1cn  Límite sur 
del área 
normada 

por el PIV-
SBCN. 

Empalme 
con la 
Ruta 5 

Norte (Vía 
VE-1cn), 

sector 
Pullally. 

30 Existente Corresponde a 
la Ruta F-30-E, 

dentro de la 
comuna de 

Puchuncaví y a 
la Ruta E-30-F 

en las 
Comunas de 

Zapallar y 
Papudo. 

Puchuncaví, 
Zapallar y 
Papudo. 

VT-8cn  El 
empalme 

con la 
Ruta E-30-
F (Vía VT-
1cn), en el 
sector La 

Laguna de 
Zapallar 

Empalme 
con Ruta 5 
Norte (Vía 
VE-1cn), 

en el 
Sector 

Catapilco 

30 Existente Corresponde al 
trazado de la 
Ruta E- 46 

Zapallar 

Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaíso, 2023). 
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IV.2.2 Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999), y enmiendas  

(Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999) 

(Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999) 

(Ilustre Municipalidad de Zapallar, 2017) 

(Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2025) 

 

A escala comunal, el instrumento de planificación territorial en estado vigente en la comuna 
de Zapallar es el Plan Regulador Comunal (PRC) de 1999, en adelante PRC vigente de 
Zapallar (1999), el cual fue publicado en el Diario Oficial (D.O.) el 21 de enero 1999 (Ministerio 
de Vivienda y Urbanismo, 2025). El PRC está conformado por su Ordenanza Local, Memoria 
Explicativa, Estudio de Factibilidad de Agua y Plano Oficial (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 
1999). Las disposiciones propias de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) se 
refieren a las siguientes materias: límites urbanos, zonificación, usos de suelo, áreas de 
restricción, áreas de protección y resguardo, normas sobre urbanización y edificación, y 
vialidad estructurante (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). Asimismo, dicho PRC recibió 
una enmienda el año 2017, la cual autoriza la instalación de restaurantes como equipamiento 
comercial en las zonas ZR-1 y ZR-2, específicamente en el sector frente a la rambla Alejandro 
Fierro (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 2017). Dicha enmienda será explicada 
posteriormente. 

Zapallar cuenta con una superficie comunal de 288,83 km 2. El Área Urbana de Zapallar 
(sector costero) cuenta con 2.467 ha . definidas por el PRC vigente de Zapallar (1999), que 
se complementan con 1.229,65 ha. de Zonas de Extensión Urbana (ZEU) establecidas por 
el PIV-SBCN del año 2023 . 

El PRC vigente de Zapallar (1999) se constituye un cuerpo normativo coherente para los 
centros poblados de Zapallar, Cachagua y La Laguna, y para toda la franja costera 
comprendida entre el límite comunal con Papudo (Punta Pite) y la desembocadura del Estero 
Catapilco (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). En consecuencia, al formularse el PRC 
vigente de Zapallar (1999), la reformulación del Sector Borde Costero llevada a cabo por el 
presente instrumento contiene la siguiente secuencia de objetivos definidos en la época de 
elaboración del instrumento en cuestión (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999): 

A) Modificación parcial de la Ordenanza del Plan Regulador de 
Zapallar para el centro poblado de Zapallar (Modificación de la 
Ordenanza aprobada por Resolución Afecta N° 31 -4-007 del 
28.03.1995 del Gobierno Regional de Valparaíso, D.O. el 
09.03.1995): tuvo como objetivo conciliar las normas específicas de 
cada zona entre sí y hacerlas coherentes con la realidad y demandas 
existentes en función de la preservación del carácter excepcional y 
único del lugar. 

B) Incorporación del territorio de la Comuna de Zapallar a las 
disposiciones normativas del Plan Intercomunal de Valparaíso 
(aprobada mediante Resolución Afecta N° 31 -4-35 del 01.08.1996 
del Gobierno Regional de Valparaíso, D.O. 17.08.1996):  su objetivo 
fundamental fue definir en una macro-planificación las áreas 
urbanizables distinguiéndolas de aquellas destinadas a la preservación, 
restricción o protección por diversos conceptos. Su mayor 
trascendencia para Zapallar radica en haber definido todo el borde 
costero entre Papudo y La Laguna como una Zona de Expansión 
Urbana, incorporando normas técnicas de carácter urbano y que en 
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consecuencia inhiben la aplicación del D.L. 3516 bajo la forma de 
parcelaciones de agrado carentes de urbanización. 

C) Reformulación del Plan Regulador de Zapallar en el Sector Borde 
Costero:  su objetivo principal es conciliar la meta de crecimiento 
poblacional de Zapallar, en el sector borde costero, con una nueva área 
urbana obtenida a partir de la actual Área de Expansión Urbana definida 
en el Plan Intercomunal, incluyendo los centros poblados de Zapallar, 
Cachagua y La Laguna. El cumplimiento de los objetivos se plantea en 
el mediano y largo plazo y los asentamientos humanos se definen con 
una baja densidad poblacional para no alterar las actuales condiciones 
de vida y minimizar los efectos sobre el medio ambiente. 

D) Estudio Seccional para el Centro Poblado de Zapallar:  dicho estudio 
persigue detallar las condiciones normativas con miras a realzar la 
calidad paisajística y arquitectónica de balneario. 

Mediante Decreto Supremo N° 584 del Ministerio de Educación del 7 
de Diciembre de 1989 se declaró Zona Típica el área de Zapallar 
comprendida dentro de la poligonal definida de la siguiente manera: 

ñPor el poniente, el litoral costero; por el sur, por el costado sur poniente 
de la "Plaza del Mar Bravo" continuando por los fondos de sitios que 
enfrentan a la Avenida Zapallar por el costado sur y por los fondos de 
las propiedades que enfrentan a la calle Olegario Ovalle por el costado 
sur hasta intersección de ésta con la calle Arturo Prat. Por el Oriente, 
por los fondos de sitios que enfrentan a la calle Germán Riesco hasta 
la intersección de ésta con la Avenida Zapallar, continuando hacia el 
norte por el eje de la calle Ignacio Carrera Pinto hasta su intersección 
con la Ruta F-30E. Y por el norte, por una línea recta que parte de la 
intersección antes citada hasta el borde costero, en un punto ubicado 
inmediatamente al norte de la llamada isla Seca.ò. 

El área protegida por este declaratoria de Zona Típica también incluye 
toda la superficie de la llamada Punta Zapallar y el Cerro la Cruz. 

Aun cuando el objetivo de dicha declaración de zona típica es proteger 
y preservar la edificación existente y el paisaje dentro del área 
señalada, ello no ha sido del todo eficaz debido a que la Zona Típica no 
se dictó por parte del Consejo de Monumentos Nacionales, la 
respectiva Ordenanza: en consecuencia, no existen en la actualidad 
normas especiales aplicables al área.  

Finalmente, como se ha señalado, con fecha 28 de marzo de 1995 se 
aprobó por parte del Consejo Regional V Región la modificación de la 
Ordenanza para el centro poblado de Zapallar que sin alterar la 
zonificación existente actualizó e hizo coherente las disposiciones del 
Plan Regulador de Zapallar. 

A continuación, la imagen representa al Plano Oficial Comunal del PRC vigente de Zapallar 
(1999), el cual fue elaborado en base a la cartografía original de dicho instrumento y en base 
a cartografías digitales facilitadas por la I. Municipalidad de Zapallar. Dicho plano representa 
por un lado a las zonas del plan situadas definidas por el PRC vigente de Zapallar (1999), 
como también las definidas por el PIV-SBCN (2023) situadas dentro de la comuna. El Sistema 
La Hacienda ï Catapilco ï El Blanquillo, ubicado al interior de la comuna en su extremo 
oriente, tiene una zonificación según las Zonas de Extensión Urbana (ZEU) definidas por el 
PIV-SBCN y explicadas en el capítulo de dicho instrumento. La vista ampliada de las zonas 



Etapa 2. Diagnóstico Integrado  

 ACTUALIZACIÓN PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR  

REGIÓN DE VALPARAÍSO  
 

64 

de La Laguna, Cachagua, Zapallar y el Sistema La Hacienda ï Catapilco ï El Blanquillo 
(Sector Catapilco), propias del presente plan, se explican en el capítulo posterior de 
zonificación. 

Imagen 21 Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

El PRC vigente de Zapallar (1999) ha recibido una enmienda el año 2017, la cual se detalla en la 
siguiente tabla. 

Tabla 9 Enmienda N°1 del año 2017 al Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999) 

Información legal de la 
Enmienda N°1 al Plan 

Regulador Comunal de 
Zapallar  

 

Descripción  

¶ Acto 
Administrativo:  
Decreto 2195 [con 
fuerza de ley]. Por el 
medio del cual se 
aprueba la Enmienda 
N°1 al Plan 
Regulador Comunal 
de Zapallar.  

¶ Fecha de 
promulgación:  
06.04.2017 

La Enmienda N°1 al Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar, 
aprobada por el Concejo Comunal Municipal, redefine la localización 
del equipamiento, permitiéndolo en la clase de comercio y en la 
actividad de restaurante en las zonas ZR-1, y ZR-2, modificando el 
Artículo 12 de la Ordenanza Local del Plan Regulador Comunal, de 
acuerdo con el siguiente detalle: 

¶ Zona ZR-1 

Usos de suelo permitidos:  Áreas verdes y vialidad peatonal. 
Equipamiento: comercio, específicamente en la actividad de 
restaurante, en la zona de encuentro con la zona ZR-2, frente a la 
rambla Alejandro Fierro. 

¶ Zona ZR-2 
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¶ Fecha de 
publicación en el 
D.O.: 22.04.2017 

Usos de suelo permitidos:  Actividades relacionadas con la pesca 
artesanal. Vialidad peatonal. Áreas verdes. Áreas libres. 
Equipamiento: comercio, específicamente en la actividad de 
restaurante, en la zona de encuentro con la zona ZR-1, frente a la 
rambla Alejandro Fierro. 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Enmienda N°1 del Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999) (Decreto 2195 
del 2017). 

A continuación, se abordan las principales temáticas de la normativa vigente de Zapallar, 
evaluando cómo la norma comunal responde a cada temática e identificando sus potenciales 
para ser incorporadas en el presente Plan. 

IV.2.2.1 Límite Urbano 

(Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999) 

(MINVU, 2025) 

A lo largo de su historia de planificación territorial, la comuna de Rengo ha sido regida por dos 
Planes Reguladores Comunales , y sus respectivas modificaciones: 1984 (D.O. 06.12.1984), 
Modificación al Plan Regulador Comunal de Zapallar de 1984 (D.O. 24.10.1990), Modificación 
al Plan Regulador Comunal de Zapallar de 1984 (D.O. 06.05.1995); y 1999 (D.O. 21.01.1999) 
(MINVU, 2025).  

Al momento de elaborar el Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999), se entendía 
que el límite urbano de la franja costera de Zapallar fue redefinido primero porque, pese a la 
baja densidad poblacional comunal, más de la mitad de la población permanente y la 
estacional ðtres veces mayorð se concentraba en Zapallar, Cachagua y La Laguna, 
generando alta presión territorial en dichas localidades urbanas (Ilustre Municipalidad de 
Zapallar, 1999). 

Segundo, la demanda por segundas viviendas y turismo proyectaba superar la capacidad de 
las Áreas de Extensión Urbana 6 (AEU-6) del PIV-SBCN en Zapallar, mientras que la 
normativa vigente resultaba insuficiente para controlar densidades excesivas, especialmente 
en el equipamiento turístico (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). 

Tercero, los predios ya subdivididos en lotes de 5.000 m² favorecían un crecimiento 
desordenado, en un territorio marcado por riesgos naturales como pendientes superiores al 
25%, erosión, inundaciones y tsunamis. A ello se sumaba la presión sobre recursos limitados 
como las playas (de apenas 10 ha.) y la insuficiencia de la vialidad costera frente al incremento 
proyectado del parque vehicular (Ilustre Municipalidad de Zapallar, 1999). 

Ante esta situación, los objetivos comunales del PRC vigente de Zapallar (1999), en particular 
su objetivo ñC) Reformulaci·n del Plan Regulador de Zapallar en el Sector Borde Costeroò, 
apuntan a conciliar el crecimiento poblacional comunal con un desarrollo armónico con el 
borde costero. Esto, mediante la reformulación del plan del borde costero al definir una nueva 
área urbana, a partir del AEU-6 del PIV-SBCN, incorporando en ella a los centros poblados 
de Zapallar, Cachagua y La Laguna, con una planificación de baja densidad orientada al 
mediano y largo plazo para resguardar las condiciones de vida y el medio ambiente (Ilustre 
Municipalidad de Zapallar, 1999). 

La siguiente imagen ilustra los límites urbanos definidos tanto por el PRC vigente de Zapallar 
(1999) como el PIV-SBCN (2023). Considerando una superficie comunal de 
aproximadamente 288,83 km 2 (28.883 ha.), la superficie dentro del Límite Urbano del 
PRC vigente de Zapallar es de 24,67 km 2 (2.467 ha., 8,5% de la superficie comunal). Y la 
superficie total del PIV -SBCN en la comuna de Zapallar es de 36 km 2 en total (3.600 ha. , 
12,4% de la superficie comunal), la cual en parte engloba a territorio propio del Límite Urbano 
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del PRC vigente de Zapallar. Dentro de la superficie anterior del PIV-SBCN, 1.229,65 ha. 
(12,29 km 2, 4,2% de la superficie comunal) corresponden a Zonas de Extensión Urbana 
(ZEU) del PIV-SBCN. 

 

Imagen 22 Límites Urbanos definidos por el PRC vigente de Zapallar (1999) y el PIV-SBCN (2023) en la comuna de 
Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

La siguiente imagen ilustra a las áreas urbanas consolidadas a escala comunal en Zapallar, 
identificando dichas áreas dentro y fuera de los límites urbanos establecidos tanto por el PRC 
vigente de Zapallar (1999) como del PIV-SBCN (2023). Considerando un total de 1.388,25 
ha. (13,88 km 2) de áreas urbanas consolidadas en la comuna de Zapallar , a continuación, 
se muestra un resumen de las superficies consolidadas y no consolidadas en la comuna: 

¶ Área Urbana Consolidada dentro del Límite Urbano del PRC vigente de Zapallar 
(1999): se identifican 791,36 ha. consolidadas (57% del total de áreas urbanas 
consolidadas). 

¶ Área Urbana No Consolidada dentro del Límite Urbano del PRC vigente de 
Zapallar (1999):  se identifican 1.675,64 ha. no consolidadas dentro del Límite Urbano 
del PRC vigente de Zapallar, equivalente al 67,9% de la superficie dentro del Límite 
Urbano del PRC vigente de Zapallar. Esto indica que la mayoría de la superficie dentro 
del límite urbano de dicho instrumento contiene espacio para acoger desarrollo urbano 
futuro. 

¶ Área Urbana Consolidada dentro de las Zonas de Extensión Urbana (ZEU) del 
PIV-SBCN (2023) en Zapallar: se identifican 117,72 ha. consolidadas dentro de las 
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ZEU definidas por el PIV-SBCN en la comuna de Zapallar, correspondiente al 9,5% de 
la superficie propia de dichas zonas. 

¶ Área Urbana No Consolidada dentro de las Zonas de Extensión Urbana (ZEU) del 
PIV-SBCN (2023) en Zapallar: se identifican 1.111,93 ha. no consolidadas dentro de 
las ZEU definidas por el PIV-SBCN en la comuna de Zapallar, equivalente al 90,4% de 
la superficie propia de dichas zonas. Esto indica que la mayoría de la superficie de 
dichas zonas contiene espacio para acoger desarrollo urbano futuro. 

¶ Área Urbana Consolidada fuera de los límites urbanos establecidos por el PRC 
vigente de Zapallar (1999) y PIV -SBCN (2023): se identifican 461,07 ha. de áreas 
urbanas consolidadas fuera de los límites urbanos establecidos por ambos 
instrumentos, correspondiente al 2% de las 22.816 ha. de superficie comunal excluida 
de los territorios de los límites urbanos de ambos instrumentos (territorio rural). Esto 
implica que un 2% del territorio comunal rural presenta algún grado consolidación 
urbana, lo que en el caso de Catapilco (detallado posteriormente), debido a su gran 
expansión y concentración, evidencia un caso de expansión urbana irregular. 

Imagen 23 Territorios urbanos consolidados y no consolidados en la comuna de Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN, Ordenanza del PIV-SBCN (2023) y fotointerpretación 

Google Earth (2025). 

La siguiente imagen ilustra a las áreas urbanas consolidadas en La Laguna. Se contabilizan 
305,57 ha. de áreas urbanas consolidadas en La Laguna, concentrados en el sector céntrico 
de La Laguna, en los condominios Pinares de Cachagua, Costa Cachagua y Cantagua, y más 
al norte en el condominio Aguas Claras. Asimismo, también se identifica una concentración 
importante de áreas urbanas consolidadas al este de la ruta E-46, en las inmediaciones del 
borde sureste del Límite Urbano del PRC vigente de Zapallar (1999). Se identifican 17,7 ha. 
de áreas urbanas consolidadas en la Zona de Extensión Urbana (ZEU) 21 del PIV-SBCN de 
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La Laguna, lo que representa un 2,4% del total de dicha zona (total de 710,37 ha.). Esto 
implica que la ZEU 21 del PIV-SBCN de La Laguna contiene grandes superficies disponibles 
para la futura expansión urbana de la localidad. También se identifican 9,8 ha. de áreas 
urbanas consolidadas fuera de los límites urbanos definidos por ambos instrumentos, en el 
borde de la ruta E-46 hacia Catapilco.  

Imagen 24 Territorios urbanos consolidados y no consolidados en La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN, Ordenanza del PIV-SBCN (2023) y fotointerpretación 

Google Earth (2025). 

La siguiente imagen ilustra a las áreas urbanas consolidadas en Cachagua. Se contabilizan 
272,72 ha. de áreas urbanas consolidadas en Cachagua, ubicadas todas dentro de los límites 
urbanos establecidos por ambos instrumentos. Éstas se concentran en el borde costero al 
oeste de la ruta E-30-F, principalmente en los condominios Beranda (al sur); en los predios 
aledaños y cercanos al Club Ecuestre Cachagua y al Club de Golf Cachagua (entre la ruta E-
30-F y Av. Federico Kohnenkampf); en el sector céntrico residencial tradicional de Cachagua. 
Y, en menor medida, al norte, en los sectores de El Pangue y en los Condominios Fundo 
Zapallar al este de la ruta E-30-F. También se encuentran sectores consolidados al borde 
noreste de la ruta E-30-F, frente al Club Ecuestre Cachagua, destacando ciertos predios 
consolidados en las inmediaciones del área vegetada Quebrada del Tigre.  
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Imagen 25 Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN, Ordenanza del PIV-SBCN (2023) y fotointerpretación 

Google Earth (2025). 

La siguiente imagen ilustra a las áreas urbanas consolidadas en Zapallar. Se contabilizan 
224,74 ha. de áreas urbanas consolidadas en Zapallar, concentradas principalmente en las 
áreas residenciales tradicionales del balneario cercanas al borde costero (al sur del sector, en 
el borde inferior centro-izquierdo de la imagen), y en las laderas de los cerros al este de la 
ruta E-30-F (en las inmediaciones del borde sureste Límite Urbano del PRC vigente). También 
destacan en el sur el Condominio Parque Zapallar. El resto de los sectores urbanos 
consolidados se ubican al norte en ambos costados de la ruta E-30-F hacia Papudo, sobre 
todo en el costado oeste hacia el borde costero. Solamente se identifican 2,97 ha. 
consolidadas dentro de la ZEU 21 de Zapallar Norte, lo que corresponde al 2% de la superficie 
total de la ZEU 21 de Zapallar Norte (con una superficie total de 147,29 ha.), indicando que 
dicha zona contiene grandes superficies disponibles para la futura expansión urbana de la 
localidad.  
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Imagen 26 Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN, Ordenanza del PIV-SBCN (2023) y fotointerpretación 

Google Earth (2025). 

La siguiente imagen ilustra a las áreas urbanas consolidadas en Catapilco. Se contabilizan 
556,51 ha. de áreas urbanas consolidadas en Catapilco, de las cuales solamente 97,05 ha. 
(17,4% del área urbana consolidada en Catapilco) se encuentran dentro del límite urbano 
establecido por el PIV-SBCN (2023) para dicha localidad. Esto implica que 459,46 ha. (82,5% 
del área urbana consolidada en Catapilco) se encuentra fuera de dicho límite urbano 
establecido, evidenciando así situación de expansión urbana irregular en la localidad. De las 
236,46 ha. correspondientes a la superficie total de Zonas de Extensión Urbana (ZEU) dentro 
del Límite Urbano del PIV-SBCN establecido para Catapilco, 97,05 ha. corresponden a áreas 
urbanas consolidadas (41% de dichas zonas ZEU), indicando que todavía un 59% de dichas 
zonas ZEU (139,41 ha.) se encuentra no consolidado. Esto indica que dentro del Límite 
Urbano del PIV-SBCN establecido para Catapilco todavía existe una superficie considerable 
para ser desarrollada y así acoger la futura expansión urbana de la localidad. 
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Imagen 27 Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Catapilco 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN, Ordenanza del PIV-SBCN (2023) y fotointerpretación 

Google Earth (2025). 

IV.2.2.2 Zonificación 

El Artículo 11 de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) establece las siguientes 
zonas dentro del Área Urbana del presente instrumento, las cuales se agrupan entre las zonas 
ñZHò residenciales y residenciales-mixtas, las ñZEò de equipamiento y las Zonas de Áreas 
Verdes ñZA-Vò y las Zonas de Restricci·n ñZRò con usos tanto de §reas verdes como otros 
usos de cementerios, Monumentos Nacionales y pesca artesanal: 

  

- ñZH-1ò. 

- ñZH-1Aò. 

- ñZH-1Bò. 

- ñZH-1Cò. 

- ñZH-2ò. 

- ñZH-2Aò. 

- ñZH-3ò. 

- ñZH-4ò. 

- ñZH-4Aò. 
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- ñZH-4Bò.2 

- ñZH-5ò. 

- ñZH-6ò. 

- ñZE-1ò. 

- ñZE-2ò. 

- ñZR-1ò. 

- ñZR-1Eò. 

- ñZR-2ò. 

- ñZR-2aò.3 

- ñZR-3ò. 

- ñZR-4ò. 

- ñZR-5ò. 

- ñZA-Vò. 

A partir de lo anterior y de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999), en la siguiente 
tabla se clasifican para los usos de suelo y condiciones de edificación de las Zonas definidas 
por el PRC vigente de Zapallar (1999), la cual incluye los cambios al instrumento de la 
Enmienda N°1 al PRC. Es importante mencionar que la Ordenanza del PRC vigente de 
Zapallar (1999) define a las densidades normadas como ñDensidad Predial M§xima: Vivienda 
por Hect§rea (Viv.7Ha.)ò. Según el Artículo 2.2.5 de la OGUC se considera para la densidad 
de un proyecto 4 habitantes por vivienda. Entendiendo dicho parámetro, en la siguiente tabla 
el cálculo utilizado de viviendas por habitantes (Viv./Ha.) se transforma a habitantes por 
hectárea (Hab./Ha.), multiplicando el valor de Viv./Ha. por 4. Dicho número final corresponde 
a la densidad normada en habitantes por hectárea (Hab./Ha.), considerado finalmente para el 
cálculo de densidad predial máxima en la zonificación del PRC vigente de Zapallar (1999).  

Tabla 10 Zonificación Normativa vigente en el Área Urbana de Zapallar 

 

 

2 Si bien el Art²culo 11 de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) define a la zona ñZH-4Bò 
como una zona dentro del Área Urbana de Zapallar, dicha zona no se encuentra en las tablas de 
zonificación del artículo 12, por lo que no se considera como una zona del PRC dentro de la ñTABLA 
10 Zonificaci·n Normativa vigente en el Ćrea Urbana de Zapallarò 

3 Si bien el Art²culo 11 de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) define a la zona ñZH-2aò 
como una zona dentro del Área Urbana de Zapallar, dicha zona no se encuentra en las tablas de 
zonificación del artículo 12, por lo que no se considera como una zona del PRC dentro de la ñTABLA 
10 Zonificaci·n Normativa vigente en el Ćrea Urbana de Zapallarò 

Zonas  Descripción  

ZH-1 

 

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal, 
de Comercio Minorista. Esparcimiento y turismo con excepción de Discoteques y 
Juegos Electrónicos. De Servicios Públicos y Profesionales. De Salud. De 
Seguridad con excepción de Cárceles y Cuarteles Militares. De Educación, Culto 
y Cultura. De talleres Artesanales. De áreas Verdes. Bodegas y Talleres 
Inofensivos. Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte, sólo 
talleres de reparación mecánica. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
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Para Vivienda: 300 m2 

Para Equipamiento y Talleres: 600 m2 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1.200 m2 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda: 0,4   

Para Equipamiento y Talleres: 0,6 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  
Para Vivienda:  0,6 

Para Equipamiento y Talleres: 1,2 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    30 Viv./Ha. - 120 
Hab./Ha. 
 
Rasantes y Distanciamientos: Todas las construcciones deberán respetar 
rasantes y distanciamientos de acuerdo a lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la 
OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento:  
Para Vivienda:  Aislado y Pareado 

Para Equipamiento y Talleres: Aislado 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación:  
Para Vivienda: 2 pisos con un máximo de 7.5 m. 
Para Equipamientos y Talleres: 2 pisos con un máximo de 7.5 m. 
Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1 piso con un 
máximo de 4,0 m. 

ZH-1A  Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal, 
de Comercio Minorista. Esparcimiento y turismo de Servicios Públicos, 
Profesionales y artesanales, de Salud, de Seguridad con excepción de cárceles y 
cuarteles militares, de Educación, Culto, Cultura, Deportes. De Áreas Verdes, 
Bodegas y talleres inofensivos. Actividades Complementarias a la Vialidad y el 
Transporte. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda:  300 m2 

Para Equipamiento:  600 m2 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 600 m2 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda: 0,4 

Para Equipamiento y Talleres: 0,6 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  
Para Vivienda:  0,8 

Para Equipamiento y Talleres: 1,2 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):   33 Viv./Ha. ï 132 
Hab./Ha. 
 
Sistema de Agrupamiento:  
Para Vivienda: Aislado 
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Para Equipamiento y Talleres: Aislado y Pareado 

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: Aislado  
 
Altura Máxima de la Edificación:  
Para Vivienda: 2 pisos con un máximo de 7.5 m. 
Para Equipamientos y Talleres: 2 pisos con un máximo de 7.5 m. 
Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1 piso con un 
máximo de 5,0 m. 

 ZH-1B  

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal. 
Esparcimiento y turismo (restaurantes, moteles hosterías, apart-hoteles, 
hospedería, residenciales, con excepción de discotecas, cabarets, pubs y quintas 
de recreo). De Servicios Públicos y Profesionales. Cultura (bibliotecas, casas de 
cultura) De organización comunitaria. De áreas verdes. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda: 300 m2 

Para Equipamiento: 600 m2 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda: 0,4   

Para Equipamiento: 0,6 

Coeficiente máximo de constructibilidad:  
Para Vivienda:  0,8 

Para Equipamiento: 1,2 

 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    33 Viv./Ha. ï 132 
Hab./Ha. 
  
 
Sistema de Agrupamiento:  
Para Vivienda:  Aislado 

Para Equipamiento: Aislado 

 
Altura Máxima de la Edificación:  
Para Vivienda: 2 pisos con un máximo de 8,0 m. 
Para Equipamiento: 2 pisos con un máximo de 8,0 m. 

ZH-1C  

 

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal. 
De servicios públicos, profesionales y artesanales. De salud, de seguridad con 
excepción de cárceles y cuarteles militares, de educación, culto y cultura (con 
excepción de salas de concierto, auditorios y teatros). Deportes (canchas, 
piscinas). De áreas verdes.  
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda: 300  m2 

Para Equipamiento: 600  m2 

 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda: 0,4   

Para Equipamiento: 0,6 

Coeficiente máximo de constructibilidad:  
Para Vivienda: 0,6 

Para Equipamiento: 1,2  
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Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):  33 Viv./Ha. - 132 
Hab./Ha. 
 
Sistema de Agrupamiento:   
Para Vivienda: Aislado 
Para Equipamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación:  
Para Vivienda: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 
Para Equipamiento: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-2  

 

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de Servicios Públicos y de 
Áreas Verdes de escala Comunal y Vecinal. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda y Equipamiento de Servicios Públicos: 1.500 m2 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,2 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,25 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):   7 Viv./Ha. - 28. 
Hab./Ha. 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación:  2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-2A  

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal. 
Esparcimiento y Turismo (restaurantes, moteles, hosterías, apart-hoteles, 
hospederías, residenciales, con excepción de discotecas, juegos electrónicos, 
cabarets, pubs, y quintas de recreo). De servicios profesionales, culto, cultura 
(bibliotecas, salas de concierto, casas de cultura), de deportes (canchas, 
piscinas), de áreas verdes. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda: 300 m2 

Para Equipamiento: 2.000 m2 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda:  0,2 

Para Equipamiento: 0,5 

Coeficiente máximo de constructibilidad:  
Para Vivienda:  0,5 

Para Equipamiento y Talleres: 1,0 

 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    35 Viv./Ha. ï 140 
Hab./Ha. 
 
Sistema de Agrupamiento:  
Para Vivienda:  Aislado. Rasante 60° Pareado y Continuo 

Para Equipamiento:  Aislado. Rasante 45° 
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Altura Máxima de la Edificación:  
Para Vivienda: 3 pisos con un máximo de 10,5 m. 
Para Equipamientos: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-3  

 

Usos de suelo permitido:  
Vivienda. Áreas verdes de escala vecinal 
Usos de suelo prohibidos:  
Todos los no señalados como permitidos.  
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda: 2.000 m2 

Para Áreas Verdes:  Libre 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,15 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,2 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial ):   5 Viv./Ha. ï 20 
Hab./Ha. 
 
Rasantes: Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-4  

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Áreas verdes de escala Vecinal. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos.  Queda 
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de 
ancho medidos desde la línea de más alta marea, en toda su extensión. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda: 2.500 m2 

Para Áreas Verdes: Libre 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,15 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,2 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    4 Viv./Ha. ï 16 
Hab./Ha. 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación:  2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-4A  

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal 
de Esparcimiento y Turismo con excepción de Discoteques y Juegos Electrónicos. 
De Áreas Verdes. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos. Queda 
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de 
ancho medidos desde la línea de más alta marea, en toda su extensión. 
 
 
Condiciones de Subdivisión Predial:  
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Superficie predial mínima:  
Para Vivienda. Equipamiento de Esparcimiento y Turismo: 2.500 m2 

Para Áreas Verdes: Libre 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,15 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,2 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    4 Viv./Ha. ï 16 
Hab./Ha. 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-5 

 

 

Usos de suelo permitido: Vivienda. Áreas Verdes de escala Comunal y Vecinal. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos.  Queda 
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de 
ancho medidos desde la línea de más alta marea, en toda su extensión. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda:  5.000 m2 

Para Áreas Verdes: Libre 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,08 
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,1 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    2 Viv./Ha. ï 8 Hab./Ha. 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación:  2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZH-6 

 

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal 
de Deportes, Esparcimiento y Turismo. De Áreas verdes de nivel Vecinal y 
Comunal. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Vivienda y otros: 5.000 m2 

Para Áreas Verdes: Libre 

 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo:  
Para Vivienda: 0,08  

Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,1 
 
Densidad Predial Máxima (solo para uso residencial):    2 Viv./Ha. ï 8 Hab./Ha. 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
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Sistema de Agrupamiento: Aislado 
 
Altura Máxima de la Edificación: 3 pisos con un máximo de 10,50 m. 

ZE-1  

 

Usos de suelo permitido:  Equipamiento de Deportes, Esparcimiento y Turismo. 
De Áreas Verdes. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima:  
Superficie predial mínima:  
Para Equipamiento de Deportes, Esparcimiento y Turismo: 5.000 m2 

Para Áreas Verdes: Libre 

Condiciones de Edificación:  
Coeficiente máximo de ocupación de suelo: 0,08  
Coeficiente máximo de constructibilidad:  0,1 
 
Rasantes:  Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Sistema de Agrupamiento: Aislado. 
 
Altura Máxima de la Edificación:  2 pisos con un máximo de 7,5 m. 

ZE-2 

 

Usos de suelo permitido:  Equipamiento al aire libre de Deportes. De Áreas 
Verdes. 
Actividades complementarias al deporte tales como camarines, gimnasios, casas 
club, restaurantes, casinos, establos, bodegas y cobertizos. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos 
especialmente Vivienda y cualquier tipo de establecimiento de hospedaje. 
 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima: 5.000 m2. 
 

Condiciones de Edificación:  
Sistema de Agrupamiento: Aislado. 
 
Rasantes: Todas las construcciones deberán respetar rasantes de 45° aplicadas 
según lo dispuesto en el Artículo 2.6.3 de la OGUC. 
 
Altura Máxima de la Edificación: 2 pisos con un máximo de 7,5 m. 
 
Coeficiente de ocupación de suelo / Coeficiente de constructibilidad:  
 
El coeficiente de ocupación de suelo  y el coeficiente de constructibilidad  
serán propuestos por el interesado de acuerdo a un proyecto específico que el 
Director de Obras podrá aprobar previo al pronunciamiento favorable del Concejo 
Municipal. 
 
En todo caso las construcciones serán un complemento mínimo de las actividades 
deportivas al aire libre y consistirán en equipamientos necesarios para 
complementar las actividades mencionadas. Ellos consistirán en recintos tales 
como camarines, gimnasios, casas club, restaurantes, casinos, establos, bodegas 
y cobertizos. 

ZR-1 

 

 

Usos de suelo permitido:  Áreas verdes y vialidad peatonal. Equipamiento: 
comercio, específicamente en la actividad de restaurante, en la zona de encuentro 
con la zona ZR-2, frente a la rambla Alejandro Fierro. 
Usos de suelo p rohibido: Todos los no señalados como permitidos. 
 
Condiciones de Subdivisión Predial Mínima: No se permite subdivisión. 
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Enmienda N°1 
del 2017:  Zona 
ZR-1 

Usos de suelo 
permitidos:  
Áreas verdes y 
vialidad 
peatonal. 
Equipamiento: 
comercio, 
específicamente 
en la actividad 
de restaurante, 
en la zona de 
encuentro con la 
zona ZR-2, 
frente a la 
rambla 
Alejandro 
Fierro. 

 

 

Condiciones de Edificación:  Se prohíbe todo tipo de construcciones incluso 
cercos, salvo kioscos y servicios higiénicos públicos, los que en todo caso 
deberán presentarse como proyecto específico a la Dirección de Obras, la que 
quedará facultada para aprobarlos o rechazarlos previa consulta al Concejo 
Municipal. 

ZR-1E 

 

Descripción:   La zona denominada ZR-1E en el plano corresponde a aquella 
denominada ARG1 en el Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso. En tanto no 
se precisen sus límites y normativas en el Plan Regulador Comunal mediante un 
Seccional del mismo elaborado de conformidad a lo dispuesto en el artículo 53 
del Plan Intercomunal de Valparaíso, las condiciones establecidas para ARG1 en 
el citado Plan Regulador Intercomunal de Valparaíso se harán extensivas a toda 
la zona definida como ñLas Dunas de Cachaguaò en la p§gina 13 del Estudio de 
Riesgo elaborado por la arquitecta Sra. Cecilia Vidal el cual forma parte de la 
Memoria del mismo Plan Intercomunal. 

ZR-2 

 

Enmienda N°1 
del 2017:  Zona 
ZR-2 

Usos de suelo 
permitidos:   
Actividades 
relacionadas 
con la pesca 
artesanal. 
Vialidad 
peatonal. Áreas 
verdes. Áreas 
libres. 
Equipamiento: 
comercio, 
específicamente 
en la actividad 
de restaurante, 
en la zona de 
encuentro con la 
zona ZR-1, 
frente a la 
rambla 

Usos de suelo permitido:   Actividades relacionadas con la pesca artesanal. 
Vialidad peatonal. Áreas verdes. Áreas libres. Equipamiento: comercio, 
específicamente en la actividad de restaurante, en la zona de encuentro con la 
zona ZR-1, frente a la rambla Alejandro Fierro. 
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no señalados como permitidos. 
Condiciones de edificación:   Las necesarios para el desarrollo de las 
actividades señaladas como permitidas. Se prohíbe en general todo tipo de 
construcciones. 
Sin embargo las que fueran necesarias deberán presentarse como proyecto 
específico a la Dirección de Obras facultada para aprobarlos o rechazarlos previa 
consulta al Concejo Municipal. 
 
La Dirección de Obras podrá además exigir todos los estudios que estime 
pertinentes y requerir las autorizaciones de las autoridades competentes, en 
especial la de la Dirección General del Litoral y Territorio Marítimo de la Armada 
de Chile. 
 
Esta zona corresponde a las fajas ribereñas, incluyendo márgenes rocosos 
naturales o artificiales, comprendidos entre la línea de más baja marea y la curva 
de nivel + 9.00 m. sobre el nivel del mar. 
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Fuente: Elaboración URBE en base Ordenanza PRC vigente de Zapallar (1999). 

Siguiendo al Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) (Imagen 21 Plano Oficial 
Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) , en las siguientes tres imágenes se muestran las 
vistas ampliadas de los sectores de La Laguna, Cachagua y Zapallar respectivamente. En 
cuanto al Sistema La Hacienda ï Catapilco ï El Blanquillo, también denominado sector 
Catapilco, si bien se considera como una de las localidades y territorios regidos por el PRC 
vigente de Zapallar (1999), la zonificación y definición de normativas urbanas en Catapilco se 
define por el PIV-SBCN (2023), explicado en mayor detalle en la anterior Imagen  21 Plano 
Oficial Comun al PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Catapilco  propia del capítulo del 
PIV-SBCN. 

La siguiente imagen muestra la ampliación de vista del Sector La Laguna dentro del PRC 
vigente de Zapallar (1999), la cual bordea al límite sur de la comuna. En cuanto a su 
zonificación, se identifican frente al borde costero dos zonas residenciales mixtas de densidad 
media-alta: ZH-1C y ZH-2A (132 Hab./Ha. y 140 Hab./Ha.). A lo largo del borde costero norte 
se identifica la zona residencial de baja densidad ZH-4A (16 Hab./Ha.), junto con las zonas 
residenciales de baja densidad ZH-5 y ZH-6 (8 Hab./Ha. ambas) al interior. Asimismo, es 
posible identificar zonas de áreas verdes ZR-5 en el interior de la localidad, junto con la Zona 
de Extensión Urbana ZEU-21, situada de manera contigua a las áreas definidas por el PRC 
vigente de Zapallar (1999) hacia el interior. 

Alejandro 
Fierro. 

ZR-3 Usos de suelo permitido s: Cementerio. Se rige por las disposiciones del Código 
Sanitario y Reglamento General de Cementerios. 

ZR-4 Usos de suelo permitido s: Se rige por las disposiciones de la Ley N° 17.288, 
sobre Monumentos Nacionales. 

ZR-5 

 

Usos de suelo permitido s: Áreas Verdes y vialidad peatonal. 
En el área de protección de la quebrada 20 existe un sitio arqueológico 
denominado Piedra Tacitas según se singulariza en el Plan PRZ-BC-01, en el cual 
se establece una Franja de Protección, 40 metros desde el eje de quebrada (hacia 
ambos lados con un total de 80 metros). La extensión, delimitación y condiciones 
normativas de su entorno corresponde a la Dirección de Monumentos Nacionales 

ZA-V Usos de suelo permitido s: son áreas verdes de uso público y privado. 
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Imagen 28 Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

La siguiente imagen muestra la ampliación de vista del Sector Cachagua dentro del PRC 
vigente de Zapallar (1999), en el cual el área urbana se desarrolla frente al borde costero (la 
Playa de Cachagua). Al sur del sector de Cachagua, a lo largo del borde costero se encuentran 
las zonas ZH-4, ZH-4A y ZH-5 de baja densidad (8 a 16 Hab./Ha.), en las cuales se emplazan 
principalmente viviendas. Frente a la Costanera Peatonal se encuentra el Santuario de la 
Naturaleza ñIslote de Cachaguaò (denominado como zona AP-1), en donde se ubica la zona 
residencial ZH-2 (28 Hab./Ha.). De forma yuxtapuesta a esta se encuentra la zona residencial 
mixta ZH-1, en la cual se emplazan tanto viviendas como equipamiento comunal menor de 
comercio: tiendas, restoranes, supermercados y almacenes. Dentro del área urbana de 
Cachagua se encuentran dispersas ciertas zonas de equipamiento ZE-2, en las cuales se 
ubican equipamientos tales como escuelas públicas, establecimientos deportivos municipales, 
postas, retén de Carabineros, entre otros. 
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Imagen 29 Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

La siguiente imagen muestra la ampliación de vista del Sector Zapallar dentro del PRC vigente 
de Zapallar (1999), en el cual el área urbana se desarrolla en el sector céntrico al sur: las 
zonas residenciales de densidades en rangos variables: ZH-3 (20 Hab./Ha.), ZH-4 (16 
Hab./Ha.) y ZH-1 (120 Hab./Ha.). La zona ZH-1 concentra a equipamientos menores, tales 
como comercio a escala barrial. Asimismo, dentro del área urbana de Zapallar se encuentran 
ciertas zonas de equipamiento ZE-1, las que contienen instalaciones como canchas 
deportivas, la Posta de Zapallar, entre otros. Hacia el norte de Zapallar se puede encontrar a 
lo largo del borde costero la Zona de Restricción ZR-2 de actividades de pesca artesanal (se 
permiten usos de vialidad peatonal y áreas verdes), en donde se ubica un paseo peatonal en 
el borde costero. En el extremo norte del borde costero se encuentra la zona ZH-4A residencial 
de baja densidad (16 Hab./Ha.). Situadas contiguamente justo al oriente de ambas zonas 
costeras recién mencionadas se encuentran las zonas ZH-5 (8 Hab./Ha.), las cuales se 
emplazan a lo largo de todo el borde costero, con corredores de áreas verdes (zonas ZR-5) 
atravesando a dichas zonas. Asimismo, se ubica de forma contigua a la zona ZH-5 al oriente 
la Zona de Extensión Urbana ZEU-21, la cual establece una densidad baja de 8 Hab./Ha. 
Considerando las características y normas estipuladas en las zonas del norte del Sector 
Zapallar, se puede entender que dicha área norte se considera como un área de desarrollo 
urbano habitacional de baja intensidad, en la cual se emplazan principalmente residencias de 
veraneantes. 
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Imagen 30 Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN y Ordenanza del PIV-SBCN (2023). 

A partir de la zonificación anterior, las siguientes tres imágenes corresponden a los planos de 
alturas máximas permitidas por el PRC vigente de Zapallar (1999) en las localidades de La 
Laguna, Cachagua y Zapallar respectivamente. La zonificación del sector de Catapilco se rige 
únicamente por el PIV-SBCN, por lo que no se incluye un mapa de alturas máximas de dicha 
localidad en este apartado. En las tres localidades, las zonas con alturas sin definir 
corresponden a zonas de restricción y/o equipamiento. 

Al analizar las alturas en La Laguna (siguiente imagen), es posible entender que la zona 
residencial-mixta céntrica ZH-1C, si bien es la que cuenta con la segunda norma de densidad 
más alta permitida (132 Hab./Ha.), ésta cuenta con una norma de altura máxima permitida 
baja (7,5 metros, 2 pisos). Esto, ya que en dicha zona se concentran viviendas con uso 
residencial (tanto para residentes permanentes como veraneantes), y viviendas de uso 
comercial, los cuales suplen la demanda de bienes y servicios de los habitantes y visitantes 
de la localidad. También se encuentran zonas con la misma norma de altura baja permitida 
(7,5 metros, 2 pisos) al norte y noreste (ZH-4A en el borde costero, y ZH-5 en el interior), y al 
sureste (ZH-5 en el interior). En éstas se emplazan principalmente viviendas de uso 
residencial de veraneantes provenientes de Santiago. En cuanto a las zonas con alturas de 
10,5 metros (3 pisos), éstas se ubican a lo largo de la E-30-F, correspondientes a los 
condominios Costa Cachagua (zona ZH-6, desde la ruta E-30-F hacia el noreste-interior) y 
Pinares de Cachagua (zona ZH-2A, desde la ruta E-30-F hacia el suroeste ï borde costero). 
Dichos condominios albergan edificios residenciales con uso principal de segunda vivienda.   
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Imagen 31 Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

Al analizar las alturas en Cachagua (siguiente imagen), a excepción de la zona ZH-6 en donde 
se ubica el condominio Costa Cachagua (borde inferior derecho de la imagen), prácticamente 
la totalidad del territorio de esta localidad tiene una norma de altura máxima baja (7,5 metros, 
2 pisos). Esto, entendiendo que Cachagua es una localidad de vocación territorial residencial 
de segunda vivienda, en la cual la mayoría de su territorio urbano corresponde a viviendas de 
veraneantes, y también a viviendas de habitantes locales permanentes. 
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Imagen 32 Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

Al analizar las alturas en Zapallar (siguiente imagen), se observa una situación análoga a la 
de Cachagua, en la cual la mayoría de su superficie es de norma de altura máxima baja (7,5 
metros, 2 pisos). Esto también se explica porque su superficie urbana está mayoritariamente 
ocupada por zonas residenciales mixtas en las que se emplazan segundas viviendas de 
veraneo, y en menor medida existen viviendas residenciales de habitantes locales 
permanentes. 
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Imagen 33 Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) Zapallar 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

IV.2.2.3 Densidades normadas 

El Plan Regulador Comunal tiene la facultad de definir densidades máximas por zonas, la cual 
determina la cabida máxima de población y, a su vez, la densidad bruta promedio proyectada 
para la comuna de Zapallar.  

El establecimiento de densidades en un PRC se realiza principalmente para normar la 
capacidad máxima poblacional de las zonas residenciales y residenciales mixtas, 
correspondientes a áreas destinadas principalmente a vivienda. En éstas se permite la 
coexistencia de equipamientos básicos compatibles con el uso habitacional, como comercios 
menores, equipamientos comunales, servicios públicos y profesionales, educación, salud, 
talleres artesanales, áreas verdes, bodegas y talleres inofensivos, entre otros. 

La Ordenanza Local asigna distintas densidades poblacionales para todas las zonas que 
permitan destino de vivienda: ®stas corresponden a las zonas ñZHò residenciales y 
residenciales-mixtas. Dichos valores de densidad normada (Hab./Ha.) se encuentran en la 
siguiente tabla. Al multiplicar la superficie (Ha.) total de cada una de las zonas por la densidad 
máxima normada (Hab./Ha.) se determina la proyección de capacidad poblacional máxima 
que se espera desarrollar con el presente instrumento en dichas zonas (siguiente tabla). 
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Tabla 11 Densidades normadas y superficies de zonas del PRC vigente de Zapallar (1999), con capacidad máxima 
poblacional 

Zonas 
Densidad 
normada 

(Hab./Ha.) 
Superficie (Ha.) Capacidad poblacional máxima (Hab.) 

ZH-1 120 46,54 5.584 
ZH-1A 132 4,49 593 
ZH-1B 132 6,29 830 
ZH-1C 132 34,00 4.488 
ZH-2 28 93,81 2.627 
ZH-2A 140 21,89 3.065 
ZH-3 20 113,85 2.277 
ZH-4 16 162,28 2.596 
ZH-4A 16 75,71 1.211 
ZH-5 8 1013,92 8.111 
ZH-6 8 213,47 1.708 
Densidad normada 
Promedio (Hab./Ha.) 

Total superficie (ha.) con densidad 
normada 

Capacidad poblacional máxima total 
(Hab.) 

68 1.786 33.091 
Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza de PRC vigente de Zapallar (1999). 

Al sumar los valores de capacidad poblacional máxima total (Hab.) agregada de todas las 
zonas con densidad asignada por el PRC vigente de Zapallar (1999) (tabla anterior) con los 
valores de la capacidad poblacional máxima total (Hab.) agregada definida por el PIV-SBCN, 
es que en la siguiente tabla se determina la capacidad poblacional máxima total (Hab.) 
normada agregada en la comuna de Zapallar, a partir de los parámetros definidos por ambos 
instrumentos. Se calcula una capacidad máxima poblacional total de 73.323 habitantes en la 
comuna, con una densidad normada promedio de 72 Hab./Ha. (siguiente tabla). 

Tabla 12 Capacidad máxima de población y superficie bruta promedio comunal propuesta por el PRC vigente de 
Zapallar (1999) y el PIV-SBCN 

Instrumento 
Capacidad máxima de 

población 
Superficie límite urbano (Ha.) con 

densidad normada 
Densidad normada 

promedio (Hab./Ha.) 
PRC vigente de 
Zapallar (1999) 33.091 1.786 68 
PIV-SBCN 40.232 1.230 81,6 
TOTAL COMUNAL 73.323 3.016 72 
Fuente: Elaboración URBE en base a Ordenanza de PRC vigente de Zapallar (1999) y Ordenanza del PIV-SBCN (2023).  

Las siguientes tres imágenes corresponden a los planos de densidades normadas según el 
PRC vigente de Zapallar (1999) en las localidades de La Laguna, Cachagua y Zapallar 
respectivamente. La zonificación del sector de Catapilco se rige únicamente por el PIV-SBCN, 
por lo que no se incluye un mapa de densidades normadas de dicha localidad en este 
apartado. En las tres localidades, las zonas con alturas sin definir corresponden a zonas de 
restricción y/o equipamiento. 

La siguiente imagen muestra la distribución de densidades normadas asignadas según la 
Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) en La Laguna. Siguiendo el análisis de alturas 
de La Laguna en la siguiente imagen de densidades se observa que las zonas con mayor 
densidad son las zonas residenciales-mixtas céntricas ZH-1C (132 Hab./Ha.), ZH-1A (132 
Hab./Ha.) y ZH-2A (140 Hab./Ha.). Esto se explica debido a que la zona ZH-1C corresponde 
a una zona con presencia principalmente de viviendas y equipamientos menores comerciales 
de un piso, en donde existe un gran número de viviendas de estas características 
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concentradas en 38 hectáreas (entre las zonas ZH-1C y ZH-1A). La ZH-2A presenta valores 
de densidad más altos debido al emplazamiento del condominio Pinares de Cachagua en ella. 

En cuanto a las zonas de menor densidad (siguiente imagen) en La Laguna, se observa que 
la ZH-4A (borde costero) tiene una densidad de 16 Hab./Ha., considerando la presencia de 
residencias de veraneo en su superficie. Y, por otro lado, la ZH-6 tiene la densidad más baja 
(8 Hab./Ha.). Si bien esto se contrapone con el hecho de que tiene la norma de altura máxima 
más alta (10,5 metros, 3 pisos), esto se explica porque en el condominio Costa Cachagua 
existen edificios residenciales con uso de segunda vivienda de 3 pisos muy separados entre 
sí, no dando cabida a una mayor ocupación poblacional en dicha zona. 

Imagen 34 Densidades normadas PRC vigente Zapallar (1999) La Laguna 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

La siguiente imagen muestra la distribución de densidades normadas en Cachagua. Aquí se 
evidencia una mayor densidad en las zonas residenciales mixtas ZH-1 (120 Ha./Ha.) y ZH-2 
(28 Hab./Ha.). Esto se explica por la presencia de segundas viviendas residenciales en de 
máximo 2 pisos en dichas zonas, y en especial en la zona ZH-1, en la cual se ha evidenciado 
un auge en la construcción de viviendas y condominios de viviendas de veraneo, las cuales 
han sido construidas gradualmente reemplazando a las viviendas originalmente situadas ahí, 
las cuales sus propietarios eran habitantes locales permanentes. En cuanto a las zonas de 
menor densidad, se observan a zonas con densidades bajas en el borde costero norte y sur 
(ZH-4, con 16 Hab./Ha.), y a zonas con densidades bajas en el interior (ZH-5, con 8 Hab./Ha.). 
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Imagen 35 Densidades normadas PRC vigente Zapallar (1999) Cachagua 

 

Fuente: Elaboración URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC vigente 
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificación del PIV-SBCN. 

La siguiente imagen muestra la distribución de densidades normadas en Zapallar. Siguiendo 
un patrón de distribución similar al de Cachagua, en Zapallar se identifica una concentración 
de zonas residenciales-mixtas de densidades altas y medias en el sur (borde inferior de la 
imagen), en donde la zona ZH-1 cuenta con una densidad de 120 Hab./Ha., la ZH-2 con 28 
Hab./Ha. y la ZH-3 con 20 Hab./Ha. Estas zonas corresponden al sector céntrico de Zapallar, 
en donde se emplazan tanto viviendas de uso residencial como equipamiento comercial de 
escala vecinal y comunal, el cual suple la demanda de bienes y servicios en el sector. Por otro 
lado, se observa que en el sector norte de Zapallar existen zonas de densidades bajas tanto 
en el borde costero (zonas ZH-4 y ZH-4A, con 16 Hab./Ha.) como en el interior (zonas ZH-5, 
con 8 Hab./Ha.). Dicho sector tiene una ocupación de desarrollo urbano de baja intensidad, 
en el cual se emplazan principalmente loteos en los que se han construido paulatinamente 
viviendas residenciales de veraneo. 

 


























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































