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I INTRODUCCION

La llustre Municipalidad de Zapallar, llamé a licitacion publica (cédigo BIP 40038166-0),

para el desarroll o del estudi o NAct uagdfindeaci - n F
que el Municipio disponga de un instrumento de Planificacion 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 ambito de la toma de decisiones y gestion publica

de la comuna.

Este estudio tiene por objeto de analisis 9.600 hectareas de la comuna de Zapallar, area
definida por el equipo técnico municipal, que incorpora su limite urbano vigente y las
localidades de Catapilco, La Hacienda y El Blanquillo, considerando que parte de ellas
fueron establecidas como Zonas de Extensién Urbana por el Plan Regulador Intercomunal
de Valparaiso, Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN 2023). En la actualidad, la comuna
no cuenta con un instrumento que integre, planifigue y norme el territorio seglin sus
problematicas y potencialidades, ya que el instrumento vigente es del afio 1999 y que
ademas responda a lo definido por el instrumento de mayor escala que lo rige (PIV-SBCN
2023).

En esta etapa del estudio se realiza un Diagnéstico Integrado que permite identificar las
dindmicas, conflictos y oportunidades del territorio. Este diagnéstico sera la base para
avanzar hacia una propuesta de Imagen Objetivo que establezca los lineamientos de
desarrollo urbano claves para el futuro crecimiento del area urbana de la comuna de
Zapallar. El andlisis se enfocara en aspectos que enmarcan la necesidad de actualizacion
del plan como el aumento de las residencias permanentes en el area urbana, el desarrollo
fuera del margen de la planificacibn de las areas rurales, la creciente demanda de
eguipamientos y servicios y por ende la capacidad del municipio para abastecer
adecuadamente al &rea urbana, resguardar las zonas de valor ambiental y resguardar el
patrimonio arquitecténico e identidad cultural de la comuna. Asimismo, se analizara el
marco legislativo, normativo y técnico vigente, revisando en detalle todos los aspectos
vinculados a su ambito de accion.

1.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO

Objetivos Generales

De acuerdo con los requerimientos que se desprenden de las bases técnicas de licitacion
se identifican los siguientes objetivos de caracter general, que orientaran el desarrollo del
Estudi o AActualizaci-n Plan Regul adigurenteSo muna de

1. Evaluar el territorio del area de estudio, considerando los Espacios Territoriales
(E.T.)) V generar la propuesta de Actualizacién Plan Regulador Comunal de
Zapallar, efectuando las modelaciones espaciales, en funcion de las recientes
modificaciones practicadas a la normativa ambiental vigente, a las politicas y planes
de caracter normativo general, en todas aquellas materias que no contravengan las
disposiciones establecidas en el Plan intercomunal de Valparaiso - SBCN.

2. Prever que la Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) incorpore desde el inicio del
proceso de disefio o elaboracion del IPT, las consideraciones ambientales para un
desarrollo sustentable, de conformidad a la Guia para la EAE, contenida en la
Circular DDU 430.

URBE ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
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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 planificacion territorial
tanto comunales como regionales.

Obijetivos de la Etapa

91 Desarrollo de un diagnéstico integrado de la comuna, que considere los distintos
ambitos del territorio en la escala regional, comunal y local; en base a un analisis
fisico-natural, sociodemografico, econémico, patrimonial, y urbano.

1 Avanzar en el Desarrollo de la Evaluacion Ambiental Estratégica a través de la
elaboracion del diagnéstico ambiental estratégico, y el desarrollo de una propuesta
de inicio de procedimiento para ser sancionada por el municipio.

1 Desarrollar actividades de participacion con la comunidad y actores clave, asi como
también con el Concejo comunal, con el objetivo de complementar el diagndstico
técnico en base a informacién cualitativa fundada en la experiencia de sus
habitantes, profesionales y autoridades.

9 Desarrollo del Estudio de Riesgos, segun el Art. 2.1.17 de la Ordenanza General
de Urbanismo y Construcciones.

I CONTEXTO TERRITORIAL

La Regibn de Valparaiso, ubicada en la zona central de Chile, es una de las mas relevantes
del pais por su importancia histérica, econémica, geogréfica y ambiental. Su diversidad
territorial abarca zonas costeras, valles interiores, sectores rurales y areas urbanas
densamente pobladas. Posee una superficie de 16.396 km?2 y se divide en las provincias
de Valparaiso, 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 gje litoral central (Valparaisoi Vifia del Mar), el eje
del Aconcagua (desde Los Andes a Concén), y el gje litoral sur (San Antonio y Cartagena).

La zona metropolitana Valparaisoi Vifia del Mari Conconi Quilpuéi Villa Alemana
concentra la mayoria de la poblacion, servicios, y empleos.

Su diversidad geogréfica incluye cordillera de la Costa, valles, planicies costeras,
quebradas y cordillera de Los Andes. Posee una alta concentracion de flora y fauna nativa,
con presencia de areas protegidas como por ejemplo el Parque Nacional La Campanay la
Reserva Nacional Lago Pefiuelas.

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

La economia de la region se establece en las actividades portuarias y logisticas (Valparaiso
y San Antonio), el turismo por sus playas, patrimonio cultural y enoturismo, la produccion
fruticola y vitivinicola y la mineria del cobre, calizas y aridos.
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Imagerl Region de Valparaiso
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Avanzando a la comuna de estudio, Zapallar se sitGa en la costa central de Chile, en la
Provincia de Petorca, Region de Valparaiso. Limita al norte con la comuna de Papudo, al
sur con la comuna de Puchuncavi, al oriente con las comunas de Nogales y la Ligua y al
poniente con el Océano Pacifico. Cuenta con una superficie de 288 km2.

Su ubicacion frente al océano Pacifico y la orografia que mezcla laderas y playas
configuran un escenario en el que convergen la accion del mar, la topografia y los
microclimas propios de la zona. La comuna abarca zonas de alto valor paisajistico,
incluyendo playas, acantilados y areas de vegetacibn mediterrdnea, lo que requiere un
manejo territorial que proteja estos valores naturales.

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

La red vial que comunica Zapallar con otras comunas y centros urbanos de la region de
Valparaiso 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
socioecondmico alto, lo que implica que las propuestas de desarrollo deben incorporar
estandares urbanisticos que reflejen la calidad del entorno, sin perder de vista la cohesion
social y el acceso equitativo a bienes y servicios.

Imager2 Comuna de Zapallar

comunadezapamar | ... =

Region de Valparaiso = : & wit) e

Fuente: Biblioteca del Congreso Nacional de Chile
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i AREA DE ESTUDIO

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

El area urbana de Zapallar (sector costero) cuenta con 2.468,4 ha definidas por el Plan
Regulador Comunal vigente del afio 1999, que se complementan con 874,71 ha de Zonas
de Extensién Urbana establecidas por el Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso,
Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN 2023), parte de este territorio corresponde a
cordones montafiosos de la Cordillera de la Costa que se mezclan con el borde costero.
Sus condiciones de emplazamiento otorgan un clima de transicion que va desde lo calido
y templado hasta lo humedo y lluvioso, lo que influye en una riqueza natural que se
evidencia en la diversidad de su vegetacion. Esta area concentra la mayor parte de la
poblacion 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
Unica, la E-30-F, que se ve afectada de congestién principalmente durante la época estival.
La presencia de fenébmenos costeros como erosion y la susceptibilidad a los efectos del
cambio climatico requieren integrar estrategias de mitigacién y adaptacion en el Plan
Regulador Comunal.

A continuacién, se presenta una breve caracterizacion de cada localidad que conforma el
area urbana de estudio de Zapallar:

Zapallar, es el nucleo urbano fundacional de la comuna con mayor residencia permanente
y gran presencia de viviendas de caracter patrimonial, por lo que parte de esta localidad
esta definida en el Plan Regulador Comunal vigente (1999) como Zona Tipica. Su
estructura urbana es de baja densidad, con viviendas principalmente de alto estandar y de
forma muy sectorizada estandar medio que puntualmente se localizan entre las calles 28
de marzo, Luis Vicuia de Ossandon, Teresa Guzman y Av. Januario Ovalle. Cuenta con
una vialidad organica que se adapta a la topografia costera, recorridos y senderos
peatonales que enriquecen el paisaje y su vinculacion con elementos naturales como
quebradas y el borde costero, presenta escasa mixtura de usos, ya que por su condicién
fundacional de balneario el uso es principalmente residencial, sin embargo, entre las calles
Januario Ovalle y Moisés Chacén se identifica una centralidad dindmica que concentra
comercio de escala barrial, equipamiento educacional, de salud, y de seguridad.

Durante los ultimos afios y de forma mas intensa después del periodo de COVID-19
iniciado en el afio 2019, el sector de viviendas de estandar medio, inicié un proceso de
gentrificacién; la llegada de residentes con mayor poder adquisitivo, conduce al
desplazamiento de los residentes originales de menor ingreso, este proceso implica una
reestructuracion socioecondmica de este sector de la localidad y un proceso de renovacion.
Es importante destacar que la poblacién 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 econdmicas 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 preservacién 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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ImagerB Localidad de Zapallar, octubre 2024

Fuente: catastro propio

Cachagua, es una localidad de baja densidad, con vocacion residencial exclusiva
principalmente de segunda vivienda de alto estandar. Posee una estructura vial poco
jerarquizada, sinuosa, adaptada a la topografia costera con bajo nivel de urbanizacion, ya
que sus calles son principalmente de ripio y sin conformaciéon de veredas, caracteristicas
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
gue considera la topografia 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 (jardin infantil y de educacion
bésica), ademés de una incipiente oferta comercial altamente estacional localizada por la
Av. Cachagua.

Entre la ruta E-30-F y la calle Nemesio Vicuia, se localiza un sector con viviendas de
estandar medio y medio i bajo, sus residentes son de caracter permanente.

La localidad de Cachagua al igual que Zapallar, cuenta con atractivos naturales y
patrimoniales que aportan a su identidad y cultura de preservacion medio ambiental, como
el Monumento Natural Isla Cachagua, Playa Las Cuyas, Playa Cachagua y Plaza
Cachagua.
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Imagert Localidad de Cachagustubre 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, consolidandose como un
asentamiento estacional, con viviendas de uno y dos pisos, algunas, las mas cercanas al
humedal, con estructura de palafito. Posee una morfologia urbana mixta, con calles
ortogonales y radiales, lo que hace parte de las caracteristicas identitarias de la localidad.
Con respecto a los equipamientos, cuenta con posta rural y jardin infantil. Actualmente, al
igual que la localidad de Zapallar, La Laguna esta atravesando un proceso de gentrificacion
y alto movimiento inmobiliario, lo que implica la renovacion y mejora de las viviendas, como
consecuencia de esto la localidad esta pasando de ser estacional a contar con residentes
permanentes, lo anterior ha traido con ello el desarrollo de mas comercio en la calle
principal de la localidad, Carlos Le6n Bricefio.

El Humedal Urbano La Laguna 7 Estero Catapilco, el principal atractivo natural de la
localidad, fue declarado oficialmente en diciembre de 2021, reconocimiento que el otorga
herramientas adicionales para su preservacion y proteccion, incluyendo su incorporacién
obligatoria a |l os Instrumentos de Pl ani lori

natur al 0. Tanto | a | ocalidad como su humedal

como inundaciones que tsunami o desbhorde de causes y antrépico, por la presion sobre el
humedal por el desarrollo de actividades turisticas y recreativas principalmente en la época
estival.
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Imagerb Localidad de La Laguna, octubre 2024

-

Fuente: catastro propio

Poblacion Estadio, inicié su desarrollo aproximadamente en el afio 1968 a través de una
donacion de terrenos de la familia Vicufia. Su poblacion 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 edifigue mas de una vivienda. La Poblacion 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 via o puente de conectividad segura, generando
una dependencia funcional con la comuna de Puchuncavi, a través de un paso sobre el
estero La Canela (Ruta E-462) y una pasarela peatonal. Como consecuencia de lo anterior,
histéricamente la localidad tiene una dependencia con la comuna de Puchuncavi no sélo
por conectividad sino para la adquisicion de bienes, servicios, educacién y salud.
Actualmente Poblacion Estadio no cuenta con redes ni servicios sanitarios y solo posee
equipamiento deportivo.
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Imagerb LocalidadPoblacion Estadio, octubre 2024

El sistema Catapilco i La Hacienda i Blanquillo, conforman un area de extension 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 transformacion urbana durante los Ultimos afios. Originalmente, Catapilco se
desarrollé en torno a la estacion de Ferrocarril en 1897, la que funcion6 hasta 1978, desde
entonces Catapilco se ha convertido en un centro de servicios para las localidades
aledafias como La Hacienda y Blanquillo.

Durante la ultima década, este sector ha sido protagonista de grandes inversiones en
infraestructura vial y equipamientos de educacion, salud y deporte, contando en la
actualidad con centros educativos desde nivel parvulario hasta educacion media, centro
deportivo, gimnasio municipal, y se encuentra en construccion un nuevo CESFAM. Lo
anterior, en conjunto con su cercania 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 planificacion territorial, demandando mejoras en la
conectividad, mayor equipamiento comercial y dotacion de servicios basicos como agua
potable y red de alcantarillado.
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Imagerv Localidad de Catapilco, octubre 2024

Fuente: catastro propio

v MARCO NORMATIVO Y REGULATORIO
En el presente capitulo se identifican los cuerpos legales e indicativos que norman y orientan
el ambito de accion del Plan. Se identifican las politicas e instrumentos que contengan
lineamientos y disposiciones relativas al desarrollo urbano, y que tengan implicancia en el
territorio objetivo de planificacién.

De acuerdo a la legislacion vigente, el presente estudio de Plan Regulador Comunal, tanto
sus contenidos como su proceso de elaboracién y aprobacion, 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, ultima Versién 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, ultima Version 06-
04-2023)

- Ley 17.288 Legislacion sobre Monumentos Nacionales (Promulgada 27-01-1970,
Publicada 04-02-1970, dltima Versibn 20-02-2020, Ley 21.215 Objetos
paleontoldgicos)

- Ley 19.253 Normas sobre Proteccion, Fomento y Desarrollo de los Indigenas
(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, ultima Version 13-
06-2022)

- Ley 20.958 Establece un sistema de aportes al espacio publico. (Promulgada 06-10-
2016, Publicada 15-10-2016)
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Ley 21.074 Fortalecimiento de la regionalizacion y eleccion 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 ampliacién del Limite 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 Integracion Social en la Planificacion Urbana, Gestion del Suelo y
Plan de Emergencia Habitacional (Promulgada 12 mayo 2022, Publicada 27 mayo

2022)

- Manual

Practico Jurisprudencia Administrativa

Comunales, Intercomunales y Metropolitanos).
1 Circulares MINVU.

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

1 Politicas y Estrategias a nivel Nacional y Regional

1 Instrumentos de Planificacion Territorial (IPT)
9 Instrumentos de Gestiéon Comunal (PLADECO)

Tablal Instrumentos de planificacién y gestion presentes en el territorio

(sobre Planes

Reguladores

Alcance / Estado / Afo Organismo /
Instrumento Nombre . L L
Territorio publicacion Institucién
o : Ministerio de
Politica Nacional de : L
Desarrollo Urbano (PNUD) Nacional 2014 V|V|en_da y
Urbanismo
Politica Energética de Nacional Actualizacion | Ministerio de
Chile 2050 2022 Energia
Politica Nacional de Ministerio de
Ordenamiento Territorial Nacional 2021 Vivienda y
(PNOT) Urbanismo
. . Ministerio de
Politicas y Politica Nacional de Nacional 2021 Vivienda y
. Parques Urbanos (PNPU) .
Estrategias a Urbanismo
nivel Ministeri del
Nacional y Politica Nacional para la Inltglr?o?rlo €
Regional reduccion del riesgo de Nacional 2020-2030 . y
Seguridad
desastre (PNRRD) e
Puablica
Ministerio  del
Politica Nacional para los . Interior y
Recursos Hidricos (PNRH) Nacional 2015 Seguridad
Puablica
Ministerio de
Politica Nacional de . Transportes 'y
Transporte (PNT) Nacional 2012 Telecomunicaci
ones
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Estrategia Climatica de Nacional 2021 Ministerio de
Largo Plazo 2050 Medio Ambiente
Estrategia Regional de Gobierno
Desarrollo (ERD), Region Regional 2025 Regional de
de Valparaiso 2025 - 2035 Valparaiso
Plan Regional de
Infraestructura y Gestion . Ministerio de
del Recurso Hidrico al Regional 2012 Obras Publicas
2021 Regi6n de Valparaiso
Ministerio de
Plan Especial de I(\)/I?nrii?er?;bhcilse,
Infraestructura MOP de Economia
Apoyo al Turismo = Regional 2017 Fomento '
Sustentable a 2030 i . y
Valparaiso Turismo, .
Subsecretaria
de Turismo
Plan Regulador 3 Gobierno
Intercomunal de Region de .
P . . 2023 Regional de
Valparaiso, Satélite Borde | Valparaiso Valparaiso
AT e Costero Norte (PIV-SBCN)
de Comuna de 1999 . Municipalidad
Planificacion Zapallar de Zapallar
Territorial Plan Regulador Comunal
vigente de Zapallar (1999), Enmiendas al P.R.C.
y enmiendas SRR
Enmienda N°1 2017 l. Municipalidad
de Zapallar
Instrumento Plan de Desarrollo Comuna de | Municioalidad
de Gestién Comunal (PLADECO) de Zanallar 2019 d'e 7a aIFI)ar
Comunal Zapallar 2019-2023 P P

Fuente: Elaboracion URBE.

IV.1 POLITICAS Y ESTRATEGIAS NACIONALES Y REGIONALES
IvV.1.1 Politica Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU)

(Concejo Nacional de Desarrollo urbano, 2014)

La Politica Nacional de Desarrollo Urbano contiene los principios, objetivos y lineas de accion
que orientan el desarrollo urbano del pais, incorporando los conceptos de crecimiento con
sentido y sustentabilidad. EI documento publicado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo
en el afio 2014, tiene como principal foco de atencién a las personas y su calidad de vida,
considerando tanto aspectos objetivos (como la disponibilidad de bienes, areas verdes,
transporte, contaminacion) como subjetivos, asociados al ser humano y sus relaciones. Por
otro lado, establece un dmbito de accién que sobrepasa las areas urbanas ampliandose a
todo el territorio en el que se desarrollan asentamientos y construcciones humanas, sefialando
ademas que la regulacién del territorio debe dar cabida a distintos modos de vida, respetando
las opciones de ocupacioén de territorio.

Para su cometido plantea doce principios rectores (gradualidad, descentralizacion, equidad,
integracion social, participacion, identidad, compromiso, calidad, eficiencia, adaptabilidad,
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resiliencia y seguridad) aplicados en 5 ambitos de accién: Integracion social, Desarrollo
Econdmico, Equilibrio Ambiental, Identidad y Patrimonio, siendo el eje articulador de éstos la
Institucionalidad y Gobernanza.

1. Integracidon Social: busca resolver y evitar la generacion de desigualdad y segregacion
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 Planificacion Territorial contemplen
la disponibilidad de suelo de todo tipo y perfil social, tanto en extension como en
densificacién. Adicionalmente, apunta a generar los mecanismos para asegurar la
disponibilidad de suelo para vivienda social, evitar situaciones que generen
segregacion como por ejemplo la posibilidad de construir vivienda social en area rural,
desconectada a redes y servicios urbanos elementales y fomentar su emplazamiento
éstas en sectores con buena infraestructura, conectividad y equipamiento.

2. Desarrollo_econémico: Incorpora una mirada mas integral, donde el crecimiento e
inversion se haga cargo de las externalidades que genera. Fomentar la innovacién y
creacion 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 inversién en
infraestructura y el uso del espacio publico.

3. Equilibrio ambiental: Generar un desarrollo sustentable de los asentamientos
humanos, identificando y relevando al sistema natural como soporte. Donde los
instrumentos de planificacion sean acordes y en sintonia con su entorno, incorporando
factores de riesgos naturales y antropicos, la gestion eficiente de los recursos
naturales, uso sustentable del suelo y de la expansién urbana. Con un enfoque de
movilidad urbana y de uso comun del espacio publico.

4. ldentidad y patrimonio: Reconocer y entender el patrimonio como un bien social, que
se conforma por obras y manifestaciones en base a la relacion de las personas y su
entorno, siendo este Ultimo 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 coordinacién de las instituciones,
generando un sistema integrado y descentralizado de toma de decisiones,
incorporando una dimension de escalas territoriales.

De acuerdo con lo anterior, el PRC de Zapallar presenta el desafio de definir la base que
promueva un proceso de planificacion armoénica 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. Asi mismo, se debe promover la integracion social a través del acceso a
eguipamientos, bienes y servicios.

IvV.1.2 Politica Energética de Chile 2050

La vision de la Politica 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, conciliandola
con la inclusividad, la competitividad y la sustentabilidad ambiental. Esta visién se construy6
mediante un proceso participativo y se alinea con los criterios internacionales del World
Energy Council, aunque reconoce los desafios actuales del pais en seguridad, equidad y
sostenibilidad energética.
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Los cuatro pilares de la Politica Energética de Chile al 2050, que sustentan su vision de largo
plazo, son:

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

2. Energia como motor de desarrollo : Promover el desarrollo econémico inclusivo,
territorialmente equilibrado, con infraestructura coherente con las necesidades locales,
precios competitivos e innovacion tecnoldgica.

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

4. Eficienciay educacién energética : Fomentar una cultura del buen uso de la energia,
mejorar la eficiencia energética en hogares, industrias y transporte, y educar a la
ciudadania para un consumo consciente.

En este documento no se identifica informacion especificamente relativa a la comuna de
Zapallar.

IV.1.3 Politica Nacional de Ordenamiento Territorial (PNOT)

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021)
(Ministerio del Interior y Seguridad Publica, Subsecretaria del Interior, 2021)

La Politica Nacional de Ordenamiento Territorial, publicada en Diario Oficial el 5 julio del 2021,
es una politica de alcance nacional y orienta la accién tanto de los érganos del Estado como
de los actores privados con incidencia territorial, en un horizonte temporal de 30 afios. El
objetivo general de la PNOT es, proporcionar un marco que oriente estratégicamente el
ordenamiento y la gestion del territorio, en base a sus potencialidades, singularidades, y
relaciones funcionales, por cuanto en éste convergen los diversos intereses y acciones para
la creacién de oportunidades; contribuyendo al desarrollo sustentable, a una economia 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, dinamizacion Productiva y competitividad territorial, participacion,
descentralizacion 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):

1 Impulsar un desarrollo sustentable del territorio y sus recursos naturales, reduciendo
los efectos adversos en el medio ambiente, los asentamientos humanos y las
personas.

1 Contribuir a un sistema integrado de asentamientos humanos inclusivos y
sustentables, que fomente la articulacion funcional entre el territorio urbano y rural.

1 Impulsar la ocupacién y el desarrollo del territorio seguro y resiliente, que contribuya a
la reduccién de riesgos de desastres, as2 cmo a la adaptacion al cambio climatico.

1 Facilitar los procesos de integracion territorial, a través de sistemas interconectados
en sus distintos &mbitos, a escala internacional, nacional y subnacional (macrozonal,
regional, metropolitana y comunal).
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1 Poner en valor el patrimonio natural y cultural de los territorios, armonizandolo con las
distintas dinamicas de ocupacién y uso sustentable.

1 Contribuir al desarrollo econémico sustentable de los territorios, a partir de sus usos y
potencialidades productivas actual y emergente.

1 Contribuir a una mayor cohesion social y territorial, fortaleciendo la conectividad, las
comunicaciones y las redes de interconexion en los diversos sistemas territoriales, que
mejoren y faciliten la accesibilidad y movilidad de personas, bienes y servicios.

9 Priorizar el uso o asignacion de la propiedad hacia iniciativas de desarrollo que
agreguen valor integral al territorio, con un sentido econdmico, social, cultural y
ambiental.

La PNOT reconoce de manera transversal dos condiciones territoriales que inciden en los
patrones de uso Yy o0cup ealcidsgore désadtrest tantor aguelms deo
origen natural como los antrdpicos; v los desafios que plantea la adaptacién al cambio
climaticoo(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021).

Zapallar es una comuna que tiene un problema de escasez hidrica, el cual se constata
mediante la declaracién como zona de catastrofe a la provincia de Petorca en el 2021 (dentro
de la cual se encuentra Zapallar) debido a la intensa y prolongada sequia que ha enfrentado
dicha provincia (Ministerio del Interior y Seguridad Publica, Subsecretaria del Interior, 2021).
Por lo mismo es que se considera de relevancia para este estudio el impulsar un desarrollo
sustentable del territorio mediante la reduccion de los efectos adversos en el medio ambiente.
Por otro lado, el manejo, conservacion y mejoramiento del patrimonio ambiental y cultural de
la nacion, la articulacion de los intereses sociales, econdmicos y ambientales de quienes
habitan los territorios y fomentar el desarrollo econémico, social y ambiental sustentable,
seran claves para el ordenamiento territorial de esta comuna.

IvV.1.4 Politica Nacional de Parques Urbanos (PNPU)

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021)

La Politica Nacional de Parques Urbanos, publicada en Diario Oficial el 16 junio del 2021,
tiene el propdsito 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 planificacion de las ciudades y territorios, que promuevan la equidad
territorial y la integraciéon 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 gestién integrada, descentralizada y participativa.

Para el presente estudio, relevante sera considerar los ambitos estratégicos como base sobre
la cual deberan desarrollarse las iniciativas y acciones tendientes a la materializacion de la
politica. EI PLADECO de Zapallar 2019-2 023 def i ne d e nSusteotabilitad
Ambiental 6 y | ineamiento A7. Construcci -n
una mej or calidad de vida en sus asent ami
estratégico relacionado con la materializacion de parques urba n o s : An7. 1.

2019).
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IV.1.5 Politica Nacional para la Reduccion del Riesgo de Desastre (PNRRD)

(Biblioteca del Congreso Nacional de Chile, 2021)

Politica Nacional para la Reduccién del Riesgo de Desastre fue publicada en Diario Oficial el
16 marzo de 2021. La politica tiene por objetivo orientar la gestiébn de desastres naturales,
acciones de prevencion, respuesta y recuperacion. Se rige bajo los principios de gradualidad,
seguridad, prevencién, solidaridad, complementariedad, responsabilidad, equidad,
descentralizacién, sustentabilidad, y coordinacion.

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

Para el presente estudio, la planificacion debe abordar los factores fisicos, ambientales,
econdmicos y sociales asociados a riesgos, asi como también considerar otros factores como
el nivel de exposicién al riesgo y cambio climatico como factores determinantes de la
localizacién 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 areas sensibles al deterioro y/o dafio por riesgos naturales. Dichos riesgos consisten
principalmente en deslizamientos de tierra y la erosion en areas de altas pendientes, debido
a la facil remocion de su vegetacion. También existe el riesgo de inundacion por marejadas o
crecidas de esteros y la amenaza de tsunamis en las zonas bajas. Adicionalmente, se
identifica un riesgo de contaminacioén por el escurrimiento de aguas servidas, ya que los suelos
absorben mal y el sistema de fosas sépticas puede colapsar con una futura densificacion de
viviendas (llustre Municipalidad de Zapallar, 1999).

IV.1.6 Politica Nacional para los Recursos Hidricos (PNRH)

(Delegacion presidencial para los recursos hidricos, www.interior.gob.cl)

La politica se encarga de realizar un diagnéstico de los recursos hidricos, identificando el
estado de éstos, la disponibilidad para consumo y actividades econémicas, la escasez hidrica
y el cambio climatico.

En relacion con los recursos hidricos de Zapallar, el Estero Catapilco es su principal fuente
de agua superficial, el cual abastece a los poblados cercanos y, debido a la topografia y la
accion de las arenas costeras, forma una laguna en su desembocadura durante la mayor parte
del afio. Aparte de dicho estero, los demés 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 hidricas de menor envergadura como
las napas freaticas , cuyas aguas subterraneas afloran en diversos puntos de la franja
costera, como en los acantilados de Cachagua (llustre Municipalidad de Zapallar, 1999).

IvV.1.7 Politica Nacional de Transportes (PNT)

(Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones, 2012)

Dentro de los ejes de la politica se encuentra: el Desarrollo Econémico , 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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I Capacidad: El pais dispone de planes de inversion en infraestructura vial, ferroviaria,
portuaria, aeroportuaria y ductos en cantidad, ubicacion y capacidad adecuadas para
enfrentar las necesidades de largo plazo del pais.

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

1 Eficiencia: El uso de la infraestructura es consistente con los objetivos de politica
publica y se realiza segun prioridades claramente establecidas.

1 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 relacién con la infraestructura vial de Zapallar, segun la Memoria Explicativa del Plan
Regulador Comunal de Zapallar de 1999, la situacion de vialidad y transito costero se centra
en la capacidad de la ruta E-30-F, una via de dos pistas que conecta Papudo y La Laguna.
Las proyecciones del Plan Regional de Desarrollo Urbano (PRDU) estimaban en el afio 1999
un crecimiento sostenido del Transito Medio Diario Anual (TMDA) a una tasa del 6.5% anual.
Sin embargo, el andlisis del propio PRC considera que esta proyeccion podria 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 mas
significativa, basada en la "tendencia inmobiliaria", proyectaba un aporte de casi 13.000
vehiculos para el afio 2015, una cifra considerablemente mayor a los 9.830 vehiculos del
TMDA proyectado por el PRDU para el mismo afo. Esta diferencia sustancial sugiere que, en
dias de maxima afluencia, el trafico generado solo por los residentes superaria la capacidad
proyectada de la via, evidenciando la necesidad de definir un nuevo perfil vial para la ruta E-
30-F y de estudiar la creacion de estacionamientos para el acceso a las playas, llevando a
considerar politicas para regular el crecimiento y mitigar el impacto ambiental y vial (llustre
Municipalidad de Zapallar, 1999). Considerando que el estudio vial citado anteriormente es
del afio 1999 (26 afios de antigiiedad), es que se hace necesario contar con un estudio
concerniente a infraestructura de transporte para Zapallar actualizado.

IvV.1.8 Estrategia Climatica de Largo Plazo 2050

(Ministerio del Medio Ambiente, 2021)

El Consejo de Ministros para la Sustentabilidad, en su sesién del 21 de octubre del 2021,
acordd pronunciarse favorablemente sobre los contenidos de esta Estrategia Climatica de
Largo Plazo. El instrumento define los lineamientos generales de largo plazo que seguira el
pais de manera transversal e integrada, considerando un horizonte a 30 afios, para hacer
frente a los desafios que presenta el cambio climatico; 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
climatico; y asi, dar cumplimiento a los compromisos internacionales asumidos por el Estado
de Chile en la materia. La Estrategia Climatica de Largo Plazo es la hoja de ruta que contiene
las metas que permitiran alcanzar estos objetivos a mas tardar al 2050.

Dentro de los contenidos, que se ordenan en: 1. Antecedentes; 2. Visién de largo plazo de
Chile: Transicion al desarrollo sustentable e inclusivo a méas tardar al 2050; 3 Mitigacion:
Camino a la Carbono Neutralidad a més tardar al 2050; 4. Adaptacion: Camino a la resiliencia
climética; 5. Contribuciones sectoriales y componentes de integracion; 6. Una cuestion
territorial e intersectorial, 7 Costo efectividad (economica, ambiental y social), 8 Costos
Indirectos de la Inaccién en cambio climatico y 9 Medios de implementacién 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 gestion regional y comunal del cambio climatico.

Para ello, la ECLP, plantea en sus medios de implementacion la Estrategia de Desarrollo de
Capacidades y Empoderamiento Climatico (ACE, Action for Climate Empowerment), la cual
contribuird 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 climatico

Existen, por ejemplo, el Sistema de Certificacion 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 Energia, y el Programa Prevencion y Mitigacion de Riesgos (PREMIR) de SUBDERE, entre
otros. Las plataformas con ofertas de cursos y programas de educacion y capacitacion en
linea con contenidos relativos al cambio climatico, igualmente estan disponibles, por ejemplo,
la Academia de Capacitacion Regional y Municipal de SUBDERE y la plataforma Adriana
Hoffman del MMA. Ademas, espacios como las Academia de Verano y de Invierno de la
Asociacion Chilena de Municipalidades, representan instancias oportunas para la
capacitacion de autoridades, concejales y funcionarios municipales en diferentes materias.

IV.1.9 Estrategia Regional de Desarrollo (ERD), Regién de Valparaiso 20 25

(Gobierno Regional de Valparaiso, 2025)
El presente instrumento define la siguiente Imagen Obijetivo para el Desarrollo Regional 2035:

AfLa Regi-n de Valpara2so es una Regi-n de der.
favorece condiciones de vida digna para todas y todos sus habitantes.

Con una gestién publica 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, Valparaiso, San
Antonio, y los territorios insulares de Rapa Nui, Juan Fernandez e Islas Desventuradas,
consolidando asi su condiciébn de ser reconocida como una region biodiversa, andina,
oceanica, portuaria, alimentaria, patrimonial, turisticay univers i t ar i a. 0

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

Para poder lograr la vision de desarrollo regional planteada en dicha imagen objetivo, la
presente ERD define una matriz de disefio estratégico organizada en 7 ejes de desarrollo
regional , con 17 objetivos estratégicos y 62 lineas de accién , definidas de forma que guien
la elaboracién de iniciativas de inversion 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 Regi6n de Valparaiso 2025-2035, junto con sus
respectivas lineas de accién directamente relacionadas con los objetivos propios del PRC
vigente de Zapallar (1999).
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Tabla2 Ejesde Desarrollo Regional y Objetivos Estratégicos de EDR Region de Valpa2dsh 2025

Ejes de Desarrollo Regional

Objetivos
Estratégicos
(CE)

Lineas de Accién (LA)
directamente relacionadas con los
objetivos definidos para el PRC

vigente de Zapallar (1999)

JUSTICIA SOCIAL
DESARROLLO HUMANO

Y

OEO01.
Promocién  de
los derechos
fundamentales

OEO02. Fomento
al desarrollo
social, salud,
educacion y vida
saludable.

OEOs3.
Fortalecimiento
de la seguridad
publica y
ciudadana

ECOSISTEMAS Y
COMUNES NATURALES

BIENES

OEO04
Sostenibilidad
de los bienes
comunes
naturales

Existen dos Lineas de Accién
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 paisajistica del
balneario, incluyendo a la zona del
Cerro la Cruz.

T LA13 Preservar los
ecosistemas marinos,
terrestres 'y de aguas
continentales con sus
servicios ecosistémicos,
mediante iniciativas que
fomenten su conservacion,
restauracidn, regeneracion,
educacion  ambiental vy
puesta en valor de su
biodiversidad.

1 LA14 Fortalecer la gestion
del sistema de areas
protegidas y aquellas
declaradas como Reserva de
la Biosfera, mediante
iniciativas que fomenten sus
funciones, los servicios
ecosistémicos que prestan y
fortalezcan la participacién
de las comunidades.

nnnnnnnnnnnnnnnnn
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OEO05
Promocién  del
derecho humano
al agua

ECONOMIA REGIONAL Y
DESARROLLO LOCAL
SOSTENIBLE

OEO06
Fortalecimiento
y diversificacién
de la matriz
productiva
regional

OEO7 Fomento
del trabajo
decente,

empleabilidad y
emprendimiento

DIVERSIDAD CULTURAL Y
PATRIMONIOS

OEO08
Valoracion de la
diversidad
cultural 'y
identidades

las

OE09
Salvaguarda de
los patrimonios

organizacion
integral del
territorio regional

HABITABILIDAD Y MOVILIDAD | OE10
SOSTENIBLE Construccion de
una
habitabilidad
digna
OE11 La siguiente Linea de Accion se
Democratizacion | relaciona con el Objetivo B)
de la movilidad | Incorporacién del territorio de la
de las personas | comuna de Zapallar a las
disposiciones del PIV -SBCN, en el
sentido de que la integracion entre
ambos instrumentos de planificacion
territorial facilita la coordinacion en
medidas de ordenamiento territorial
relacionadas con la planificacion del
transporte y de los usos de suelo:

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

TERRITORIO REGIONAL | OE12 Los objetivos A), B), C) y D) del
PLANIFICADO Planificaciéon y | PRC vigente de Zapallar (1999) se

relacionan directamente con las
siguientes Lineas de Accién, en el
sentido de que pretenden lograr un
desarrollo  territorial 'y  urbano
arménico con el medio natural que

36
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rodea y en el que estd inserta la
comuna de Zapallar:

1 LA45 Consolidar un sistema
regional de planificacion y
ordenamiento territorial que
permita la compatibilidad de
usos productivos con la
proteccion del medio
ambiente, la adaptacion al
cambio climatico, la gestion
del riesgo de desastre y la
salvaguarda de los
patrimonios  naturales vy
culturales, con perspectiva
costero - marina, insular, de
valle y cordillerana segun las
condiciones del territorio.

1 LA46 Promover la
formulacién, actualizacion,
implementacion y evaluacion
de instrumentos de
planificacién y ordenamiento
territorial de escala regional,
metropolitana, intercomunal
y comunal, gestionados y
evaluados de manera
participativa y con enfoque
de derechos.

T LA47 Ejercer la
administraciéon de las areas
metropolitanas, mediante
iniciativas que favorezcan el
ejercicio de las competencias
que sefiala la ley y aquellas
emergentes. Esta Linea de
Accion se relaciona con el
Objetivo B).

1 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
proteccion de los
ecosistemas, resguardando
que la subdivision de predios
rurales no genere nucleos
urbanos al margen de la
planificacion.

T 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
Linea de Accién se
relaciona con el Obijetivo C).

OE13 Gestion y
reduccion del

riesgo de
desastres
GOBERNANZA REGIONAL | OE14 Gestion
DESCENTRALIZADA publica
descentralizada,
eficiente y
transparente
OE15 Gestion
publica

participativa vy
colaborativa
Fuente: Elaboracion URBE en base a Estrategia Regional de Desarrollo Region de Valparaiso 2025 - 2035.

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

IV.1.10  Plan Regional de Infraestructura y Gestién del Recurso Hidrico al 2021
Region de Valparaiso

(Ministerio de Obras Publicas, 2012)

El Plan Regional de Infraestructura y Gestién del Recurso Hidrico al 2021 Regién de
Valparaiso tiene como objetivo general es impulsar un desarrollo sustentable mediante una
adecuada provision y gestion de infraestructura, que aproveche su ubicacién estratégica en
la macrozona central, fortalezca su rol como plataforma del Pacifico Sur y valore sus recursos
naturales, especialmente en ambitos clave como la logistica, los recursos hidricos y el
desarrollo urbano y patrimonial (Ministerio de Obras Publicas, 2012).

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

1 Eje logistico: Potenciar a través de la provisién y gestion de infraestructura un modelo
logistico multimodal con énfasis en el modo vial, que incorpore los impactos de las
proyecciones de cargas y transito de pasajeros, de las actividades regionales.

Iniciativa Asociada: NA 272 HfARepos30€iS: @r. RBtabazZ &p al
Financiamiento es del MOP, con un total de 11.100.000 (M$) entre 2012-2021, siendo
ejecutada en los afios 2020-2021.

1 Eje hidrico: Potenciar una gestion integrada del agua a nivel de cuencas, enfatizando
la eficiencia en el uso del recurso, el desarrollo de infraestructura que incorpore
innovacion, la identificacion y desarrollo de nuevas fuentes de aguay el fortalecimiento
de las instituciones publicas y privadas involucradas, permitiendo de esta forma

URBE ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
ARGUITECTSS REGION DE VALPARAISO



Etapa 2. Diagndstico Integrado 39

asegurar la satisfaccion de las necesidades de consumo humano y de las distintas
actividades productivas.

Iniciativa Asociada: NA 185 AAmpl i aci - n Servicio
Comuna de Zapallaro. Financiamiento es
2012-2021, siendo ejecutada en los afios 2016-2017.

1 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 publica institucional y vialidad urbana, asi como el mejoramiento de
bordes costeros, incorporando a los procesos de planificacion de infraestructura el
entendimiento de la relacion espacio-territorio-entorno.

IV.1.11  Plan Especial de Infraestructura MOP de Apoyo al Turismo Sustentable
a 2030 - Valparaiso

(Ministerio de Obras Publicas, Ministerio de Economia, Fomento y Turismo, Subsecretaria de
Turismo, 2017)

Resulta relevante para el estudio, el diagnéstico de la situacién actual de la oferta turistica de
la regién y cudles son las brechas de la infraestructura habilitante para el turismo. Dentro de
las potencialidades impulsoras de procesos de desarrollo de la region destaca su economia
diversificada, la presencia de universidades y centro de investigacion tecnoldgica, lo cual,
sumado a las oportunidades que brindan los mercados internacionales de bienes y servicios
por la presencia portuaria, pueden transformar a la region en un territorio lider a nivel nacional
en innovacion. Esta region también destaca por la consolidacion de su conectividad vial, asi
como por el liderazgo nacional de su sistema portuario y la generacién de energia. Por otro
lado, la identidad de la regién esta 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 regién destaca por su conectividad a nivel nacional, varios de los desafios regionales
estan 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 transito de vehiculos pesados por la Ruta F-30-E costera; la necesidad de adecuar y
mejorar el estandar de costaneras y paseos en playas y bordes costeros para todos los
balnearios de la Regién de Valparaiso; y mejorar la calidad de las caletas pesqueras para
acoger turismo gastronémico y de paseantes de borde costero en Zapallar, Los Molles,
Maitencillo, Horcén, 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 turistica borde costero centro norte i Zapallar.
Unidad Técnica MOP: Obras Portuarias.

Financiamiento: Sectorial.

Destino Turistico SST: Litoral Norte Papudo.

Etapa: Disefio y Ejecucion.

Plazo: Largo.
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IV.2  INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

IvV.2.1 Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso, Satélite Borde Costero
Norte (PIV -SBCN)

De acuerdo con el Articulo 6 de la Ordenanza de la Modificacién del Plan Regulador
Intercomunal de Valparaiso, Satélite Borde Costero Norte (PIV-SBCN) Afio 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 Puchuncavi, parte norte, desde Ruta Nogales i Puchuncavi.
En el territorio del PIV-SBCN se identifican las siguientes areas (Art. 7):

a. Area Urbana.

b. Area de Extension Urbana.

C. Zona de Infraestructura Sanitaria.

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

d.1. Areas de Riesgo de nivel intercomunal.

d.2. Zonas no Edificables de nivel intercomunal.

e. Areas de Proteccién de Recursos de Valor Natural (Art. 2.1.18 OGUC).

f. Areas de Proteccion de Recursos de Valor Patrimonial Cultural.

g. Areas Verdes de Nivel Intercomunal.

h. Area Rural.

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

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

9 Comuna de La Ligua: La Ligua

1 Comuna de Papudo: Papudo i Pullally

1 Comuna de Zapallar: Zapallar - Cachagua - La Laguna

1 Comuna de Puchuncavi: Puchuncavi, Maitencillo, Horcén, 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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ImagerB8 Plano del PFéBCN
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Fuente: Elaboracion URBE en Washimo KMZ de Zonificacion d&BTUN.

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
Areas 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 Extension Urbana (ZEU) del PIV-
SBCN en la comuna de Zapallar (definidas en el Art. 10 del PIV-SBCN, detalladas
posteriormente).
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Imager Plano de zonas del PPBBCN en Comuna de Zapallar
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Fuente: Elaboracion URBE en bashiao KMZ de Zonificacion d8IBOM y Ordenanza dei$BZN (2023).

La siguiente imagen muestra la ampliacion de vista del Sistema La Hacienda i Catapilco i 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 aqui solamente se encuentran definidas y reguladas por un instrumento: el PIV-
SBCN (afio 2023). El PIV-SBCN define en Catapilco cinco Zonas de Extension 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 est& la zona de equipamiento ZEU-EI-1,
y la zona de area verde AV. Es importante mencionar que el Sistema La Hacienda i Catapilco
i El Blanquillo ha experimentado un proceso de urbanizacion 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 andlisis de consolidacion
urbana del sector Catapilcoserealiza post eri or mente en el cap2tul
vigente de Zapallar (1999), siendo ilustrado dicho andlisis en la Imagen 27 de territorios
urbanos consolidados y no consolidados en Catapilco.
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ImagerilOPlano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Catapilco
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Fuente: Elaboracion URBE en Rlse@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger

de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciGBBIENPA\Ordenanza delFBEZN (2023).

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

Tabla3 Densidad bruta promedio asignada a la Comuna de Zapallar

Comuna N° Superficie Densidad
Habitantes Urbanay de | Promedio
Extension (Hab./Ha.)
Urbana (Ha.)
Comuna de | 30.538 3.416,7 8,94
Zapallar
Promedio 179.519 13.867,36 12,94
PIV-SBCN

Fuente: Elaboracion URBE en lateaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

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

El Articulo 10 de la Ordenanza del PIV-SBCN define el Area de Extension Urbana del
instrumento, la cual contiene las siguientes 7 Zonas de Extensién Urbana (ZEU) presentes
en la Comuna de Zapallar :

ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
REGION DE VALPARAISO

nnnnnnnnnnnnnnnnn

ARQUITECTOS



Etapa 2. Diagndstico Integrado 44

Zona de Extension Urbana ZEU-6
Zona de Extension Urbana ZEU-7
Zona de Extension Urbana ZEU-16
Zona de Extension Urbana ZEU-21
Zona de Extension Urbana ZEU-22
Zona de Extension Urbana ZEU-23 A
Zona de Extension Urbana ZEU-EI-1

Las 7 Zonas ZEU anteriormente mencionadas que componen el Area de Extension Urbana
del PIV-SBCN presente en la comuna de Zapallar corresponden a disposiciones transitorias
(Capitulo 9), en las cuales las normas urbanisticas estipuladas para dichas zonas son de
caracter supletorio?.

= =4 -4 -4 A -—a -2

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

Tablad Zonas de Extension Urbana (ZEU) desBON presentes en la Comuna de Zapallar

Zonas de Extension Urban NORMAS DE ZONAS
(ZEU) del PRSBCN en
Comuna de Zapallar

ZONA DE EXTENSION URBAN Usos de suelo permitidos:

ZEU 6 Residencial

Equipamiento de:

w {IftdR Oz2y SEOSLIOAsY RS fz2a
9 RdzOF OAs Yy T

[ dzt G2 @& Odzf GdzNF T

{20AFET

5SLINLST

9&LI NOAYASY (2T

/| 2YSNOAZ2T

{ SNBAOA2E &

w {SIdNARIREZ 02y SEOSLIOAsYy RS fl a ¢
Infraestructura:

w 58 GNIFYyaLR2NIS:ET RS OFNI OGSNI Ay27FSy
instalaciones de terminales de locomocion colectiva urbana.

w {FYAGFNAFEZ RS OFNYIOQOGSNI Ay2FSyargl
de plantas de captacion y tratamiento de agua potable y de aguas servidas.
Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

O
w
-<
u»
<
-

€ g egegeegege¢e

1 Articulo Transitorio 1°, Capitulo 9 Disposiciones Transitorias (Ordenanza PIV -SBCN): Las
disposiciones establecidas en este Capitulo, aplican a las zonas que componen el area de extension
urbana que define el Plan. Dichas disposiciones tienen el caracter de supletorio, toda vez que
corresponden a materias propias del ambito de la planificacion urbana comunal y quedaran 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 articulo 2.1.3 de la Ordenanza General de Urbanismo
y Construcciones y no seran imperativas para el instrumento de planificacion comunal.
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Usos de suelo prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente y en particular, parques zoolégicos,
militares, carceles y cementerios.

Condiciones de subdivision del suelo:
Superficie de subdivision predial minima : 400 (m2)

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,3

Coeficiente de constructibilidad : 0,6

Sistema de agrupamiento : aislado, pareado, continuo.
Distanciamiento : segiin OGUC

Rasante : segin OGUC

Altura maxima de edificacién : segln aplicacién rasante
Antejardin : 3 (m)

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

Las normas urbanisticas antes sefialadas, seran aplicables a los proyectos
emplacen en las areas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que secon|
los requisitos establecidos en el articulo 2.1.17 de la OGUC.

ZONA DE EXTENSION URBAN
ZEU7

Usos de suelo permitidos:

Residencial.

Actividades productivas de caracter inofensivo.

Equipamiento de todas las clases con excepcion de las actividades de
cementerios, bases militares y carceles.

Infraestructura:

w 58 GNIyaLRNIS:T RS OFNI OGSNI Ay27FSy
instalaciones de terminales de locomocion colectiva urbana.

w {FYAGFENREFZ RS OFNYOGSNI Ay2FSyargdt
de plantas de captacion y tratamiento de agua potable y de aguas

servidas.

Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

Usos de Suelo Prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente, almacenamiento de caracter indust
parques zoolégicos, bases militares, carceles y cementerios.

Condiciones de subdivision del suelo:
Superficie de subdivisién predial minima : 300 (m2)

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo para uso residencial : 0,4
Coeficiente de ocupacion de suelo para usos no residenciales: 0,6
Coeficiente de constructibilidad : 1,2

Sistema de agrupamiento : aislado

Distanciamiento : segin OGUC

Rasante : segun OGUC

Antejardin : 3m

Altura maxima de edificacién : 12 (m) o 4 pisos

Densidad bruta maxima : 280 (Hab. / Ha.)
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ZONA DE EXTENSION URBANA
ZEU 16

Usos de suelo permitido:

B Equipamiento complementario de terrenos de playa y de servicios artesanal
asociados a caletas de pescadores.

Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Usos de suelo prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente.

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,1
Coeficiente de constructibilidad : 0,2
Distanciamiento : 15 (m)

Sistema de agrupamiento : aislado

Altura méaxima de edificacion : 4,5 (m) o 1 piso
Rasante : segiin OGUC

Antejardin : 10 (m)

Atendiendo la definicion de Zona de Proteccién Costera contenida en el ar
1.1.2

de la OGUC, a lo largo de toda la Zona ZEU 16, se contempla una faja no edi
de conformidad a lo exigido en el articulo 2.3.5 de la OGUC.

ZONA DE EXTENSION URBANA
ZEU 21

Usos de suelo permitidos:

Residencial

Equipamiento de:

w / 2YSNDAzZ2

Infraestructura:

w {FYAGFNAFEZ RS OFNYIOGSNI AYy2FSyargdl
de plantas de captacion y tratamiento de agua potable y de aguas servidas.
Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

Usos de suelo prohibidos:

Todos los no indicados precedentemente y en particular, centros comerc
grandes tiendas, supermercados, estaciones o0 centros de servicio auton
discotecas, estadios, almacenamiento de caracter industrial, bombas de bel|
parques zooldgicos, bases militares, carceles y cementerios.

Condiciones de subdivision del suelo:
Superficie de subdivision predial minima : 5000 (m2)

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,08
Coeficiente deconstructibilidad : 0,1

Sistema de agrupamiento : aislado
Distanciamiento : 15 (m)

Rasante : segiin OGUC

Altura méaxima de edificacion : 7 (m) o 2 pisos
Antejardin : 10 (m)

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

ZONA DE EXTENSION URBAN
ZEU 22

Usos de suelo permitidos:
Residencial
Equipamiento de:
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w 9aLI NOAYASY(z2T

w / 2YSNOA2T RS I FOGABARIFIR RS NBaf(
Infraestructura:

w 58 GNIyaLRNISE RS OFNIOGSNI Ay27FSy
instalaciones de terminales de locomocion colectiva urbana.

W {FYAGFNARFZ RS OFNYIOGSNI AYy2FSyargdt
de plantas de captacion y tratamiento de agua potable y de aguas servidas.
Actividades productivas de caracter inofensivo

Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

Usos de suelo prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente y en particular, parques zooldgicos,
militares, carceles, cementerios y crematorios.

Condiciones de subdivision del suelo:
Superficie de subdivision predial minima : 2000 (m2)

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0.2
Coeficiente de constructibilidad : 0,8
Sistema de agrupamiento : aislado
Distanciamiento : segun OGUC

Rasante : segun OGUC

Altura méaxima de edificacion : segin OGUC
Antejardin : 3 (m)

Densidad bruta maxima20 (Hab. / Ha.)

Las normas urbanisticas antes sefialadas, seran aplicables a los proyectos
emplacen en las areas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que secourn
los requisitos establecidos en el articulo 2.1.17 de OGUC.

ZONA DE EXTENSION URBANA
ZEU 23 A

Usos de suelo permitidos:

Residencial

Actividades Productivas de caracter inofensivo

Equipamiento

Infraestructura:

w 58 GNIFyaLRNISET RS OFNIOGSNI Ay27FSy
instalaciones de terminales de locomocion colectiva urbana.

w {FYAGFNAFEZ RS OFNYIOGSNI Ay2FSyargl
de plantas de captacion y tratamiento de agua potable y de aguas servidas.
Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

Usos de suelo prohibidos:

Todos los no indicados precedentemente y en particular, almacenamient
caracterindustrial, bombas de bencina, parques zoolégicos, bases militares, ca
y cementerios.

Condiciones de subdivision del suelo:
Superficie de subdivisiéon predial minima : 1000 (m2)

Condiciones de edificacion:
Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,4

nnnnnnnnnnnnnnnnn
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Coeficiente de constructibilidad : 0,8

Sistema de agrupamiento : aislado

Distanciamiento : segin OGUC

Rasante : segin OGUC

Altura maxima de edificacién : 9 (m) o 3 pisos

Antejardin : 5 (m)

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

Las normas urbanisticas antes sefialadas, seran aplicables a los proyectos
emplacen en las areas de riesgo graficadas en esta zona, una vez que secour
los requisitos establecidos en el articulo 2.1.17 de la OGUC.

ZONA DE EXTENSION URBAN/ Usos de suelo permitidos

EQUIPAMIENTO Equipamiento de todas las clases

INFRAESTRUCTURAZEU EL Area Verde (Aplica articulo 2.1.31 OGUC).

Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Infraestructura

w LYFNF S&GNHOGdz2NT RS GNIyalLRNIS:I R
edificaciones y/o instalaciones de terminales de locomocién colectiva

urbana.

W LYFNFSadNHzOGdzNT &l yAldENRFZ RS OF N
captacion y tratamiento de agua potable o de aguas servidas.

w LYFNFSadNHzOGdzNT Sy SNHSGAOFY OSyiN
telecomunicaciones, calificadas como inofensivas.

Usos de suelo prohibidos:

Todos los no indicados precedentemente y en particular, almacenamient|
caracterindustrial, parques zooldgicos, bases militares, carceles y cementerios

Condiciones de subdivision:

Superficie de subdivision predial minima : 2000 (m2)
Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,4

Coeficiente de constructibilidad : 1,2
Distanciamiento : segun OGUC

Sistema de agrupamiento : aislado

Altura maxima de edificacién : 10,5 (m) o 3 pisos
Rasante : segiin OGUC

Antejardin : 5 (m)

Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

Las siguientes cuatro imagenes corresponden a los planos de alturas maximas permitidas en
las localidades de La Laguna, Cachagua, Zapallar y Catapilco respectivamente, definidas por
la Ordenanza del PIV-SBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023) en las Zonas de
Extensién 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 Extensién Urbana (ZEU) 21 (al interior), con una altura maxima
de 7 metros (2 pisos); la Zona de Extension Urbana (ZEU) 22, con alturas definidas segun la
OGUC; vy la Zona de Extension Urbana (ZEU) 16, con altura maxima de 4,5 metros (1 piso).
La ZEU 21 se plantea con el objetivo de permitir una expansion residencial de baja altura y
densidad hacia el interior de La Laguna, acompafiada de actividades de apoyo basicas e
inofensivas, manteniendo restricciones normativas para evitar procesos de urbanizacion
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, asi admitiendo
construcciones mas altas y compactas. Por otro lado, la ZEU 16 permite alturas bajas de 1
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piso, estando orientada a la ocupacion de baja intensidad por parte de equipamiento
complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales asociados a caletas de

pescadores.

ImagerllEsquema alturas zonas ZEU-$BCN La Laguna

\

1

\

La Laguna \ Dy
ZEUITE

A

[ Limite Comunal Zapallar

1__} Limite Extension Urbana PIV-SBCN

{__} Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

Alturas Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar

[ 4,5m. (1 piso)

[1 7 m. (2 pisos)

[ Alturas seg(in IPT; Alturas sin definir IPT

Fuente: Elaboracion URBE en labeaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en Cachagua,
correspondiente a la Zona de Extensién Urbana (ZEU) 16, con una altura maxima de 4,5
metros (1 piso). Esta 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.

URBE
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Imagerl2Esquema alturas zonas ZEU-SBCN Cachagua

[ Limite Comunal Zapallar

I Limite Extensién Urbana PIV-SBCN
I Limite Urbano PRC Zapallar 1999
— Red Vial Zapallar

Alturas Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
[14,5m. (1 piso)

[1 7 m. (2 pisos)

Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 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 extension urbana destinada principalmente a uso residencial de
muy baja densidad, con condiciones urbanisticas que buscan preservar el caracter natural y
paisajistico del entorno, y al mismo tiempo acoger la posible futura demanda de crecimiento
inmobiliario en la localidad.
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Imagern 3Esquema alturas zonas ZEU-BBCN Zapallar

[ Limite Comunal Zapallar

{__] Limite Extensién Urbana PIV-SBCN
{__] Limite Urbano PRC Zapallar 1999
—— Red Vial Zapallar

Alturas Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
[14,5m. (1 piso)

[ 7 m. (2 pisos)
1 9 m. (3 pisos)

Fuente: Elaboracion URBE en labeaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

La siguiente imagen muestra a las alturas normadas por el PIV-SBCN en Catapilco,
correspondiente a las siguientes zonas: ZEU 6 (altura méaxima segun aplicacion de rasante),
Zona de Extension 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 expansion residencial con equipamientos basicos e infraestructura asociada.
La normativa supedita la altura maxima a la rasante de la OGUC, lo que garantiza un
desarrollo en escala baja y controlada, evitando la verticalizacién excesiva y resguardando la
coherencia urbana y paisajistica de Catapilco. La ZEU EIl 1 se destina a la localizacién de
equipamientos e infraestructuras urbanas estratégicas, en predios de gran tamafio y baja
fragmentacion. Su normativa fija una altura maxima de 10,5 metros (3 pisos), lo que asegura
que los proyectos se desarrollen en una escala moderada y arménica con el entorno, evitando
la presencia de edificaciones de gran verticalidad. La ZEU 7 se proyecta como el principal
ndcleo de expansion urbana, con alta densidad poblacional y usos mixtos. Su normativa fija
una altura maxima de 12 metros (4 pisos), lo que la convierte en el sector de mayor verticalidad
del plan, favoreciendo la consolidacion de un tejido urbano compacto y funcional. La ZEU 23
A se orienta a la expansién urbana de baja densidad, con predios grandes y densidad maxima
de 40 Hab./Ha. Su altura maxima de 9 metros (3 pisos) asegura un crecimiento horizontal y
controlado, consolidando un tejido urbano extensivo y arménico con el paisaje rural
circundante.
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Imagernl4Esquema alturas zonas ZEU-BBECN Sector Catapilco

0 1,000 m

/ [ Limite Comunal Zapallar
! 77 Limite Extensién Urbana PIV-SBCN

l\ —=—- Red Ferroviaria Zapallar

= — Red Vial Zapallar

- Alturas Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar

1 9 m. (3 pisos)

I 10,5 m. (3 pisos)

SO I 12 m. (4 pisos)

] [ Alturas segun IPT; Alturas sin definir IPT

\
7/—\

i

Fuente: Elaboracion URBE en labeaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

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

Tabla 5 Densidades y superficies normadas por el PIV

poblacional

-SBCN, con capacidad maxima

Densidad normada

Capacidad poblacional

ZONA | (Hab./Ha.) Superficie (Ha.) méxima (Hab.)

ZEU

16 S 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

ZEU7 280 100,18 28.049

ZEU

Ell S/ 27,75 0
Densidad normada Total superficie (ha.) con Capacidad poblacional

TOTA Promedio (Hab./Ha.) densidad normada méxima total (Hab.)

L 81,6 1.230 40.232

Fuente: Elaboracion URBE en l2s#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).
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Las siguientes cuatro imagenes 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 Valparaiso, 2023) en las Zonas de
Extension 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 Extension Urbana (ZEU) 21 (densidad bruta maxima de 8
Hab./Ha.), ubicada en el sector interior este de La Laguna, con una subdivision minima de
5.000 m?y altura maxima de 7 metros (2 pisos). Su objetivo es consolidar un patrén residencial
extensivo, de gran tamafio predial y baja carga poblacional, manteniendo la coherencia
paisajistica y semirrural del sector. Segundo, esta la ZEU 22, ubicada de manera contigua al
Estero Catapilco (centro de la imagen). Esta se destina a la expansion 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 caracter urbano
compatible con el entorno natural y semirrural del sector. Por ultimo, esté la ZEU 16, ubicada
en el borde costero, sin densidad asignada. Esta se destina a la proteccion del borde costero,
permitiendo solo equipamientos artesanales y de playa, sin desarrollo habitacional, orientada

Imageri5Densidades normadas zonas ZEUSBI®@N La Laguna

R

a asegurar la preservacion de caracter natural y pablico del litoral.

[ Limite Comunal Zapallar

I Limite Extensién Urbana PIV-SBCN

I__1 Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

Densidades Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
[] 8 Hab./Ha.

[ 20 Hab./Ha.

[] Sin Definir IPT

Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

La siguiente imagen muestra las densidades normadas por el PIV-SBCN en Cachagua. Aqui
se encuentra Unicamente la ZEU 16 en el borde costero (es la misma zona presente en La
Laguna), sin densidad asignada. Esta permite equipamiento complementario de terrenos de
playa y de servicios artesanales asociados a caletas de pescadores.
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Imageri6Densidades normadas zonas ZELSBEN Cachagua

\@‘3 S )/ \ f
\
/ } 2,
/ 7l 7
b 5

[] Limite Comunal Zapallar

i__1 Limite Extension Urbana PIV-SBCN

{__ Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

Densidades Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
[] 8 Hab./Ha.
[ Sin Definir IPT

0 750

Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 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
eguipamiento 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 urbanisticas (subdivision minima de 5.000 m?y altura maxima de 7
metros / 2 pisos) para preservar el caracter natural y paisajistico del entorno.
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Imagenl7Densidades normadas zonas ZELSBEN Zapallar

[ Limite Comunal Zapallar

i__1 Limite Extension Urbana PIV-SBCN

{__] Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

Densidades Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
[ 8 Hab./Ha.
[T 40 Hab./Ha.
[ Sin Definir IPT

Fuente: Elaboracion URBE en lasieaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 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 expansién residencial de densidad media
(60 Hab./Ha.), con lotes minimos de 400 m2 y edificaciones de altura controlada por rasante.
Su objetivo es consolidar una expansién urbana controlada y compacta hacia el este.
Segundo, la ZEU EI 1 se define como un &rea 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 area céntrica de Catapilco. Tercero, la
ZEU 7 se plantea como un nucleo de expansion urbana de usos mixtos en el centro de la
localidad, estableciendo la densidad mas alta de 280 Hab./Ha. y las mayores alturas (12
metros, 4 pisos), asi 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 minimos de 1.000 m?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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Imageri8Densidades normadas zonas ZELSBI@N Sector Catapilco

/ [ Limite Comunal Zapallar
i I__] Limite Extension Urbana PIV-SBCN
{ ——- Red Ferroviaria Zapallar
‘\x\ — Red Vial Zapallar
, Densidades Zonas ZEU PIV-BSCN en Zapallar
) [ 40 Hab./Ha.
[ 60 Hab./Ha. jﬁ
0 0 1,000 m N I 280 Hab./Ha.
N [1 Sin Definir IPT

(-—\J
J
P No

Fuente: Elaboracion URBE en labeaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

| S

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

1 Areas de Riesgo Inundable o Potencialmente Inundable T AR 1 (Art. 13).
1 Areas de Riesgo en Terrenos en Pendiente i AR NP (Art. 14).

El Capitulo 5 de la Ordenanza PIV-SBCN define a las Areas de Proteccion dentro del plan.
Dentro de este tipo de areas se encuentran las siguientes con presencia en la Comuna de
Zapallar:

11 Areas de Proteccion de Recursos de Valor Natural 1 AP-1 (Art. 16).
1 Areas de Proteccion de Recurso de Valor Patrimonial Cultural T AP-2 (Art. 17).
i Zona de Proteccién Costera 1 Z PC (Art. 18).

La siguiente tabla muestra a las Areas Restringidas al Desarrollo Urbano y las Areas de
Proteccion definidas por el PIV-SBCN presentes en la Comuna de Zapallar, junto con las
respectivas normas estipuladas para cada area.
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Tablab Areas Restringidas al Desarrollo Urbano y Areas de ProteccionSRCRIresentes en la Comuna de
Zapallar

Areas Restringidas al Desarrollo Urbano : Areas de Riesgo de Origen Natural / Normas de las areas

Area de Riesgo Inundable o Potencialmente Inundable i AR 1: el Area de riesgo AR 1 se encuentra definida
por la franja riberefia 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 Puchuncavi):
- Estero Madre, Zapallar.
- Estero Las Gualtatas, Zapallar.
- Laguna de Zapallar, Zapallar y Puchuncavi.
- Estero Catapilco, Zapallar.
- Estero San Alfonso, Zapallar.
- Estero La Canela, Zapallar y Puchuncavi.

Las normas urbanisticas que aplicaran en estas areas cuando se cumpla con los requisitos que establece la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, seran las siguientes:

a. En el &rea rural regiran las disposiciones del art. 20° de la presente Ordenanza del
Plan.

b. En el area urbana y de extensién urbana, regiran las disposiciones de la zona en la
cual se emplaza el respectivo proyecto.

Areas de Riesgo en Terrenos en Pendiente i AR NP:
El area de riesgo AR NP corresponde a los territorios que presentan pendientes superiores al 40%.

Las normas urbanisticas que aplicaran en estas areas cuando se cumpla con los requisitos que establece la
Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, seran las siguientes:

a. En el &rea rural regiran las disposiciones del art. 20° de la presente Ordenanza del Plan.

b. En el area urbana y de extensién urbana, regiran las disposiciones de la zona en la cual se emplaza el
respectivo proyecto.

Areas de Proteccion / Normas de las areas

Areas de Proteccion de Recursos de Valor Natural i AP-1:
Corresponde a aquellos territorios de valor natural protegidos por el ordenamiento juridico vigente.
En el PIV-SBCN, las areas que se reconocen y grafican en el Plano presentes en la Comuna de Zapallar, son
las siguientes:
1T Santuario de | a Naturaleza @Al sl ote de dé& aZde angra |
1979 y D.S. N° 089 del Ministerio de Agricultura.

T Humedal Urbano fiLaguna y Estero Cat ap RédsaducignExeta
1.409/2021 del Ministerio del Medio Ambiente, publicada en el Diario Oficial con fecha 28 de diciembre
de 2021.

Las areas de proteccion de valor natural que reconoce el Plan, se regirdn 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 Proteccion Costera (ZPC), que atenderan lo dispuesto en el articulo 18° de la
presente Ordenanza del Plan-, se regiran por las normas urbanisticas que a continuacién se sefialan:

Usos de suelo permitidos:

O Areas Verdes y edificaciones con destinos complementarios al area verde, referidas a construcciones
complementarias a la recreaciéon que no generan metros cuadrados construidos, tales como pérgolas,
miradores, asi como otro tipo de construcciones de caracter transitorio, tales como quioscos.

Usos de suelo prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente.

Condiciones de subdivision del suelo:
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Superficie de subdivision predial minima : 4.5 (ha.)

Area de Proteccion de Recurso de Valor Patrimonial Cultural T AP-2:

En esta area se han reconocido inmuebles declarados Monumento Nacional, en su categoria de Monumento
Histérico, ademas de una Zona Tipica. A continuacion, se indican dichas areas presentes en la Comuna de
Zapallar:

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

1  Zona Tipica Sector Balneario de Zapallar, en la comuna de Zapallar, contenida en el Decreto 584 de
fecha 01 de diciembre de 1989 del Ministerio de Educacion.

Los predios asociados a los Inmuebles o Zona Tipica, declarados monumentos nacionales en sus distintas
categorias, segun el listado precedente, se regiran por las normas urbanisticas establecidas en las respectivas
zonas en las que se emplazan, del instrumento de planificacién territorial que corresponda.

Zona de Proteccion Costera 1 Z PC:

Usos de suelo permitido:

+ Equipamiento complementario de terrenos de playa y de servicios artesanales
asociados a caletas de pescadores.

+ Espacio Publico (Aplica articulo 2.1.30 OGUC).

Usos de suelo prohibidos:
Todos los no indicados precedentemente.

Condiciones de edificacion:

Coeficiente de ocupacion de suelo : 0,1

Coeficiente de constructibilidad : 0,2

Distanciamiento : 15 (m)

Sistema de agrupamiento : aislado

Altura méaxima de edificacion : 4,5 (m) o 1 piso

Rasante : segun OGUC

Antejardin : 10 (m)

La Zona de Proteccién Costera (Z PC), responde a la definicién contenida en el Articulo 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 articulo 2.3.5 de
la OGUC.

Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).

El Capitulo 6 de la Ordenanza PIV-SBCN define a las Areas Verdes de Nivel Intercomunal

i AV (Art. 19). Estas se singularizan en el Plano PIV-SBCN, como AV y para efectos del
emplazamiento de edificaciones en estas areas, se estara a lo dispuesto en el articulo 2.1.31
de la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones. Las Areas Verdes de Nivel
Intercomunal i AV contabilizan un total de 63,93 ha. en la comuna de Zapallar

En esta categoria se encuentran las siguientes areas verdes AV presentes en la Comuna de
Zapallar:

1 AV Quebradas Sector Norte de Zapallar ; emplazadas en parte al interior del Limite
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
areas verdes AV en el norte de Zapallar, las que contabilizan un total de 25,27 ha.
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Imageri9Areas Verdes AV del lBBCN en Sector Norte de Zapallar

A

[ Limite Comunal Zapallar

{__1 Limite Extensién Urbana PIV-SBCN

{1 Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

B Areas Verdes AV del PIV-SBCN en Zapallar

Fuente: Elaboracion URBE en lateaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023), Archivo KMZ de
Zonificacion del BBCN vy fotointerpretaciéon Google Earth (2025).

1 AV Sector Estero Catapilco ; emplazada en los bordes del Estero Catapilco, a partir
de las respectivas orillas riberefias, extendiéndose, desde la Ruta E-46 (VT-8cn) por
el poniente, contigua a la zona ZEU 23 A, hasta el limite norte de la Zona ZEU 7
emplazada en la Localidad de Catapilco. La siguiente imagen ilustra a dichas areas
verdes AV en Catapilco, las que contabilizan un total de 38,66 ha.
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Imager20Areas Verdes AV del lBBCN en Sector Catapilco
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Fuente: Elaboracion URBE en las#eaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023), Archivo KMZ de
Zonificacion del FBBCN vy fotointerpretacién Google Earth (2025).

El Capitulo 7 de la Ordenanza PIV-SBCN define al Area Rural (Art. 20). En cuanto a las
normas de aplicacion para el Area Rural, correspondiente a los territorios que estan fuera de
los limites de extensién urbana graficados en el Plano PIV-SBCN, se establece que las
autorizaciones que se otorguen se ajustaran a lo establecido en el articulo 55° de la Ley
General de Urbanismo y Construcciones.

Para dichos efectos se establecen los siguientes usos de suelo permitidos:
9 Vivienda del propietario y sus trabajadores.
9 Viviendas sociales o de hasta un valor de 1.000 unidades de fomento.
1 Balneario o campamento turistico.
1 Industrias.
1 Equipamiento.
1 Infraestructura.

Ademas, el Articulo 20 de la Ordenanza estipula que la subdivision predial minima  en el
Area Rural sera de 2,0 (Ha.) .

El Capitulo 8 de la Ordenanza PIV-SBCN establece la Vialidad Estructurante de dicho
instrumento. El sistema vial intercomunal del Plan y la definicion de la red vial publica que se
grafica en el Plano PIV-SBCN, se conforma por las vias existentes, con ensanches y
propuestas (Art. 22).
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Conforme a lo establecido en la OGUC, atendiendo a su funcién principal, sus condiciones
fundamentales y estandares de disefio, las vias estructurantes del Plan se clasifican en

(Art. 23):

i Vias Expresas.

9 Vias Troncales.

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

Tabla7 Vias Expresas definidas por eF8BCN

TRAMO Ancho
Cddigo DESDE HASTA LeirTgaes Estado | Observaciones Comuna
via Oficiales
(metros)
VE-1cn Limite sur | Limite con 100 Existente Corresponde a Zapallar,
provincia | laregion de la Ruta 5 Norte | Papudoy
de Petorca | Coquimbo La Ligua

Fuente: Elaboracion URBE en labeaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).
Tabla8 Vias Troncales definidas por eF8BCN

TRAMO Ancho
Cadigo DESDE HASTA L?r?«taraes Estado | Observaciones Comuna
via Oficiales
(metros)

VT-1cn Limite sur Empalme 30 Existente Corresponde a | Puchuncavi,
del 4rea con la la Ruta F-30-E, Zapallary
normada Ruta 5 dentro de la Papudo.

por el PIV- | Norte (Via comuna de
SBCN. VE-1cn), Puchuncaviy a
sector la Ruta E-30-F
Pullally. en las
Comunas de
Zapallar y
Papudo.

VT-8cn El Empalme 30 Existente | Corresponde al Zapallar

empalme | con Ruta5 trazado de la

con la Norte (Via Ruta E- 46

Ruta E-30- VE-1cn),
F (Via VT- en el
1cn), en el Sector

sector La Catapilco
Laguna de

Zapallar

Fuente: Elaboracion URBE en lateaanza RBBCN (Gobierno Regional de Valparaiso, 2023).
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IvV.2.2 Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999), y enmiendas

(llustre Municipalidad de Zapallar, 1999)
(llustre Municipalidad de Zapallar, 1999)
(llustre Municipalidad de Zapallar, 2017)
(Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2025)

A escala comunal, el instrumento de planificacion 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 est4 conformado por su Ordenanza Local, Memoria
Explicativa, Estudio de Factibilidad de Agua y Plano Oficial (llustre Municipalidad de Zapallar,
1999). Las disposiciones propias de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) se
refieren a las siguientes materias: limites urbanos, zonificacion, usos de suelo, areas de
restriccion, areas de proteccidén y resguardo, normas sobre urbanizacion y edificacion, y
vialidad estructurante (llustre Municipalidad de Zapallar, 1999). Asimismo, dicho PRC recibi6
una enmienda el afio 2017, la cual autoriza la instalacion de restaurantes como equipamiento
comercial en las zonas ZR-1 y ZR-2, especificamente en el sector frente a la rambla Alejandro
Fierro (llustre Municipalidad de Zapallar, 2017). Dicha enmienda serd explicada
posteriormente.

Zapallar cuenta con una superficie comunal de 288,83 km 2. El Area 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 Extensién Urbana (ZEU) establecidas por

el PIV-SBCN del afio 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 limite comunal con Papudo (Punta Pite) y la desembocadura del Estero
Catapilco (llustre Municipalidad de Zapallar, 1999). En consecuencia, al formularse el PRC
vigente de Zapallar (1999), la reformulacién del Sector Borde Costero llevada a cabo por el
presente instrumento contiene la siguiente secuencia de objetivos definidos en la época de
elaboracion del instrumento en cuestion (llustre Municipalidad de Zapallar, 1999):

A) Madificaciéon parcial de la Ordenanza del Plan Regulador de
Zapallar para el centro poblado de Zapallar (Modificacion de la
Ordenanza aprobada por Resolucion Afecta N° 31 -4-007 del
28.03.1995 del Gobierno Regional de Valparaiso, D.O. el
09.03.1995): tuvo como objetivo conciliar las normas especificas de
cada zona entre si y hacerlas coherentes con la realidad y demandas
existentes en funcién de la preservacion del caracter excepcional y
anico del lugar.

B) Incorporacion del territorio de la Comuna de Zapallar a las
disposiciones normativas del Plan Intercomunal de Valparaiso
(aprobada mediante Resolucion Afecta N° 31  -4-35 del 01.08.1996
del Gobierno Regional de Valparaiso, D.O. 17.08.1996):  su objetivo
fundamental fue definir en una macro-planificacion las areas
urbanizables distinguiéndolas de aquellas destinadas a la preservacion,
restriccion o proteccion 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 Expansion
Urbana, incorporando normas técnicas de caracter urbano y que en
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consecuencia inhiben la aplicacién del D.L. 3516 bajo la forma de
parcelaciones de agrado carentes de urbanizacion.

C) Reformulacioén 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 area
urbana obtenida a partir de la actual Area de Expansién 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 paisajistica y arquitecténica de balneario.

Mediante Decreto Supremo N° 584 del Ministerio de Educacion del 7
de Diciembre de 1989 se declar6 Zona Tipica el area de Zapallar
comprendida dentro de la poligonal definida de la siguiente manera:

fPor 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 interseccion de ésta con la calle Arturo Prat. Por el Oriente,
por los fondos de sitios que enfrentan a la calle German Riesco hasta
la interseccion de ésta con la Avenida Zapallar, continuando hacia el
norte por el eje de la calle Ignacio Carrera Pinto hasta su interseccion
con la Ruta F-30E. Y por el norte, por una linea recta que parte de la
interseccién antes citada hasta el borde costero, en un punto ubicado
inmediatamente al norte de la llamada isla Seca. 0 .

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

Aun cuando el objetivo de dicha declaracién de zona tipica es proteger
y preservar la edificacion existente y el paisaje dentro del area
sefialada, ello no ha sido del todo eficaz debido a que la Zona Tipica no
se dicté por parte del Consejo de Monumentos Nacionales, la
respectiva Ordenanza: en consecuencia, no existen en la actualidad
normas especiales aplicables al area.

Finalmente, como se ha sefialado, con fecha 28 de marzo de 1995 se
aprobd por parte del Consejo Regional V Region la modificacién de la
Ordenanza para el centro poblado de Zapallar que sin alterar la
zonificacién existente actualizd e hizo coherente las disposiciones del
Plan Regulador de Zapallar.

A continuacion, la imagen representa al Plano Oficial Comunal del PRC vigente de Zapallar
(1999), el cual fue elaborado en base a la cartografia original de dicho instrumento y en base
a cartografias 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 i Catapilco i EIl Blanquillo, ubicado al interior de la comuna en su extremo
oriente, tiene una zonificacion segun las Zonas de Extension Urbana (ZEU) definidas por el
PIV-SBCN y explicadas en el capitulo de dicho instrumento. La vista ampliada de las zonas
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de La Laguna, Cachagua, Zapallar y el Sistema La Hacienda i Catapilco i El Blanquillo
(Sector Catapilco), propias del presente plan, se explican en el capitulo posterior de

zonificacion.

Imager21Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999)
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Fuente: Elaboracion URBE en iRlaa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger

de Zapallar (1999), Archivo KMZ de Zonificacié8RIENP\Ordenanza detFBEZN (2023).

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

siguiente tabla.

Tabla9 Enmienda N°1 del afio 2017 al Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999)

Informacién legal de la

Enmienda N°1 al Plan

Regulador Comunal de
Zapallar

Descripcion

1 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.

1 Fecha de
promulgacion:
06.04.2017

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

 ZonaZR-1

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

 ZonaZR-2
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1 Fecha de | Usos de suelo permitidos:  Actividades relacionadas con la pesca
publicacion en el | artesanal. Vialidad peatonal. Areas verdes. Areas libres.
D.O.: 22.04.2017 Equipamiento: comercio, especificamente en la actividad de

restaurante, en la zona de encuentro con la zona ZR-1, frente a la
rambla Alejandro Fierro.

Fuente: Elaboracion URBE en lEsmianda N°1 del Plan Regulador Comunal vigente de Zapallar (1999) (Decreto 21
del 2017).

A continuacion, se abordan las principales tematicas de la normativa vigente de Zapallar,
evaluando como la norma comunal responde a cada teméatica e identificando sus potenciales
para ser incorporadas en el presente Plan.

IV.2.2.1 Limite Urbano

(llustre Municipalidad de Zapallar, 1999)
(MINVU, 2025)

A lo largo de su historia de planificacion territorial, la comuna de Rengo ha sido regida por dos
Planes Reguladores Comunales |,y sus respectivas modificaciones: 1984 (D.O. 06.12.1984),
Modificacion al Plan Regulador Comunal de Zapallar de 1984 (D.O. 24.10.1990), Modificacion
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 entendia
que el limite urbano de la franja costera de Zapallar fue redefinido primero porque, pese a la
baja densidad poblacional comunal, mas de la mitad de la poblaciébn permanente y la
estacional 0 tres veces mayord se concentraba en Zapallar, Cachagua y La Laguna,
generando alta presion territorial en dichas localidades urbanas (llustre Municipalidad de
Zapallar, 1999).

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

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

Ante esta situacion, los objetivos comunales del PRC vigente de Zapallar (1999), en particular

su objetivo AC) Reformulaci - -n del Pl an Regul ad
apuntan a conciliar el crecimiento poblacional comunal con un desarrollo arménico con el

borde costero. Esto, mediante la reformulacion del plan del borde costero al definir una nueva

area urbana, a partir del AEU-6 del PIV-SBCN, incorporando en ella a los centros poblados

de Zapallar, Cachagua y La Laguna, con una planificacion de baja densidad orientada al

mediano y largo plazo para resguardar las condiciones de vida y el medio ambiente (llustre
Municipalidad de Zapallar, 1999).

La siguiente imagen ilustra los limites 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 Limite 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 2en total (3.600 ha. ,
12,4% de la superficie comunal), la cual en parte engloba a territorio propio del Limite 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?, 4,2% de la superficie comunal) corresponden a Zonas de Extensién Urbana
(ZEU) del PIV-SBCN.

Imager22Limites Urbanos definidos por el PRC vigente de Zapallar (19995B€INP(2023) en la comuna de

Zapallar
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciéB8RIENA\Ordenanza det$BEZN (2023).

La siguiente imagen ilustra a las areas urbanas consolidadas a escala comunal en Zapallar,
identificando dichas areas dentro y fuera de los limites 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 km2) de areas urbanas consolidadas en la comuna de Zapallar , a continuacion,
se muestra un resumen de las superficies consolidadas y no consolidadas en la comuna:

1 Area Urbana Consolidada dentro del Limite Urbano del PRC vigente de Zapallar
(1999): se identifican 791,36 ha. consolidadas (57% del total de areas urbanas
consolidadas).

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

f Area Urbana Consolidada dentro de las Zonas de Extension Urbana (ZEU) del
PIV-SBCN (2023) en Zapallar: se identifican 117,72 ha. consolidadas dentro de las

URBE ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
ARGUITECTSS REGION DE VALPARAISO



Etapa 2. Diagndstico Integrado 67

ZEU definidas por el PIV-SBCN en la comuna de Zapallar, correspondiente al 9,5% de
la superficie propia de dichas zonas.

1 Area Urbana No Consolidada dentro de las Zonas de Extension 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 mayoria de la superficie de
dichas zonas contiene espacio para acoger desarrollo urbano futuro.

1 Area Urbana Consolidada fuera de los limites urbanos establecidos por el PRC
vigente de Zapallar (1999) y PIV -SBCN (2023): se identifican 461,07 ha. de &reas
urbanas consolidadas fuera de los limites urbanos establecidos por ambos
instrumentos, correspondiente al 2% de las 22.816 ha. de superficie comunal excluida
de los territorios de los limites urbanos de ambos instrumentos (territorio rural). Esto
implica que un 2% del territorio comunal rural presenta algin grado consolidacion
urbana, lo que en el caso de Catapilco (detallado posteriormente), debido a su gran
expansion y concentracion, evidencia un caso de expansion urbana irregular.

Imager23Territorios urbanos consolidados y no consolidados en la comuna de Zapallar
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciéBRIEN?®rdenanza detFBECN (2023) y fotointerpretacion
Google Earth (2025).

La siguiente imagen ilustra a las areas urbanas consolidadas en La Laguna. Se contabilizan
305,57 ha. de areas urbanas consolidadas en La Laguna, concentrados en el sector céntrico
de La Laguna, en los condominios Pinares de Cachagua, Costa Cachagua y Cantagua, y mas
al norte en el condominio Aguas Claras. Asimismo, también se identifica una concentracion
importante de &reas urbanas consolidadas al este de la ruta E-46, en las inmediaciones del
borde sureste del Limite Urbano del PRC vigente de Zapallar (1999). Se identifican 17,7 ha.
de areas urbanas consolidadas en la Zona de Extensién 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 expansion urbana de la localidad. También se identifican 9,8 ha. de areas
urbanas consolidadas fuera de los limites urbanos definidos por ambos instrumentos, en el
borde de la ruta E-46 hacia Catapilco.

ImagerR4Territorios urbanos consolidados y no consolidados en La Laguna
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciéBRIEN?®rdenanza detFBECN (2023) y fotointerpretacion
Google Earth (2025).

La siguiente imagen ilustra a las areas urbanas consolidadas en Cachagua. Se contabilizan
272,72 ha. de areas urbanas consolidadas en Cachagua, ubicadas todas dentro de los limites
urbanos establecidos por ambos instrumentos. Estas se concentran en el borde costero al
oeste de la ruta E-30-F, principalmente en los condominios Beranda (al sur); en los predios
aledafios 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 area vegetada Quebrada del Tigre.

URBE ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

ARGUITECTSS REGION DE VALPARAISO



Etapa 2. Diagndstico Integrado 69

A

Imager25Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Cachagua
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciGBBIEN? I¥rdenanza det$BECN (2023) y fotointerpretacion
Google Earth (2025).

La siguiente imagen ilustra a las areas urbanas consolidadas en Zapallar. Se contabilizan
224,74 ha. de areas urbanas consolidadas en Zapallar, concentradas principalmente en las
areas 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 Limite 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 expansion urbana de la
localidad.
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Imager26Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Zapallar
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciéBRIEN?®rdenanza detFBECN (2023) y fotointerpretacién
Google Earth (2025).

La siguiente imagen ilustra a las areas urbanas consolidadas en Catapilco. Se contabilizan
556,51 ha. de areas urbanas consolidadas en Catapilco, de las cuales solamente 97,05 ha.
(17,4% del area urbana consolidada en Catapilco) se encuentran dentro del limite urbano
establecido por el PIV-SBCN (2023) para dicha localidad. Esto implica que 459,46 ha. (82,5%
del area urbana consolidada en Catapilco) se encuentra fuera de dicho limite urbano
establecido, evidenciando asi situacion de expansion urbana irregular en la localidad. De las
236,46 ha. correspondientes a la superficie total de Zonas de Extensién Urbana (ZEU) dentro
del Limite Urbano del PIV-SBCN establecido para Catapilco, 97,05 ha. corresponden a areas
urbanas consolidadas (41% de dichas zonas ZEU), indicando que todavia un 59% de dichas
zonas ZEU (139,41 ha.) se encuentra no consolidado. Esto indica que dentro del Limite
Urbano del PIV-SBCN establecido para Catapilco todavia existe una superficie considerable
para ser desarrollada y asi acoger la futura expansion urbana de la localidad.
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Imager27Territorios urbanos consolidados y no consolidados en Catapilco
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Fuente: Elaboracion URBE en base a Plano Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PR
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciéBRIEN?®rdenanza detFBECN (2023) y fotointerpretacién
Google Earth (2025).

IV.2.2.2 Zonificacion

El Articulo 11 de la Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) establece las siguientes

zonas dentro del Area Urbana del presente instrumento, las cuales se agrupan entre las zonas

izZHO residenci alnmisxtyasr e sliadse nficZd Ead essZonae dgUdiegsa mi e n
VerdesVoin4)A | as Zonas de Restricci-n AZRO con u:¢
usos de cementerios, Monumentos Nacionales y pesca artesanal:
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ZHA B .
Z8 0.
Z48 0 .
ZE O.
ZB o .
ZR O
ZRE
ZR O .
ZR a
ZB O .
ZR O .
ZB o .

- AZAO.
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 edificacion 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 | as densidades nor madzé
por Hect §8r e aSedunvel Articilol22.5 deda. OGUC se considera para la densidad
de un proyecto 4 habitantes por vivienda. Entendiendo dicho parametro, en la siguiente tabla
el calculo utilizado de viviendas por habitantes (Viv./Ha.) se transforma a habitantes por
hectarea (Hab./Ha.), multiplicando el valor de Viv./Ha. por 4. Dicho namero final corresponde

a la densidad normada en habitantes por hectarea (Hab./Ha.), considerado finalmente para el
calculo de densidad predial maxima en la zonificacion del PRC vigente de Zapallar (1999).

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
jun 7 S e | S | S | e | S | S | S | S | G- 1
(@2

=1

Tablal0Zonificacién Normativa vigente en el Area Urbana de Zapallar

Zonas Descripcion

ZH-1 Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal,
de Comercio Minorista. Esparcimiento y turismo con excepcion de Discoteques y
Juegos Electrénicos. De Servicios Publicos y Profesionales. De Salud. De
Seguridad con excepcién de Cérceles y Cuarteles Militares. De Educacion, Culto
y Cultura. De talleres Artesanales. De areas Verdes. Bodegas y Talleres
Inofensivos. Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte, sélo
talleres de reparacion mecanica.

Condiciones de Subdivisiéon Predial Minima:
Superficie predial minima:

28 bien el Art2culo 11 de | a Ordenanza del -#B& vi g
como una zona dentro del Area Urbana de Zapallar, dicha zona no se encuentra en las tablas de

zonificacion del articulo 12, por lo que no se consideracomouna zona del PRTCABldAe nt r o
10 Zoni ficaci-n Normativa vigente en el Crea Urbana

8Si bien el Art2culo 11 de | a Ordenanza del -PRE vig
como una zona dentro del Area Urbana de Zapallar, dicha zona no se encuentra en las tablas de

zonificacion del articulo 12, por lo que no se consideracomouna zona del PRTABIdAe nt r o
10 Zonificaci-n Normativa vigente en el Crea Urbana
URBE ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR

ARGUITECTSS REGION DE VALPARAISO



Etapa 2. Diagndstico Integrado 73

Para Vivienda: 300 m?
Para Equipamiento y Talleres: 600 m?
Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1.200 m?

Condiciones de Edificacién:

Coeficiente maximo de ocupacién de suelo:

Para Vivienda: 0,4

Para Equipamiento y Talleres: 0,6

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3
Coeficiente maximo 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 Maxima (solo para uso residencial): 30 Viv./Ha. - 120
Hab./Ha.

Rasantes y Distanciamientos: Todas las construcciones deberan respetar
rasantes y distanciamientos de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 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 Maxima de la Edificacion:

Para Vivienda: 2 pisos con un maximo de 7.5 m.

Para Equipamientos y Talleres: 2 pisos con un méaximo de 7.5 m.

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1 piso con un
méximo 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 Publicos,
Profesionales y artesanales, de Salud, de Seguridad con excepcién de carceles y
cuarteles militares, de Educacion, Culto, Cultura, Deportes. De Areas Verdes,
Bodegas vy talleres inofensivos. Actividades Complementarias a la Vialidad y el
Transporte.

Condiciones de Subdivisién Predial:

Superficie predial minima:

Para Vivienda: 300 m?

Para Equipamiento: 600 m?2

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 600 m?

Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacion de suelo:

Para Vivienda: 0,4

Para Equipamiento y Talleres: 0,6

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 0,3
Coeficiente maximo 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 Maxima (solo para uso residencial): 33 Viv./Ha. 1 132
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 Maxima de la Edificacion:

Para Vivienda: 2 pisos con un méaximo de 7.5 m.

Para Equipamientos y Talleres: 2 pisos con un maximo de 7.5 m.

Para Actividades Complementarias a la Vialidad y el Transporte: 1 piso con un
méximo de 5,0 m.

ZH-1B Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal.
Esparcimiento y turismo (restaurantes, moteles hosterias, apart-hoteles,
hospederia, residenciales, con excepcion de discotecas, cabarets, pubs y quintas
de recreo). De Servicios Publicos y Profesionales. Cultura (bibliotecas, casas de
cultura) De organizacién comunitaria. De areas verdes.

Condiciones de Subdivision Predial Minima:
Superficie predial minima:
Para Vivienda: 300 m?
Para Equipamiento: 600 m?2
Condiciones de Edificacion:
Coeficiente maximo de ocupacion de suelo:
Para Vivienda: 0,4
Para Equipamiento: 0,6
Coeficiente maximo de constructibilidad:
Para Vivienda: 0,8
Para Equipamiento: 1,2
Densidad Predial Maxima (solo para uso  residencial): 33 Viv./Ha. 7 132
Hab./Ha.
Sistema de Agrupamiento:
Para Vivienda: Aislado
Para Equipamiento: Aislado
Altura Maxima de la Edificacion:
Para Vivienda: 2 pisos con un maximo de 8,0 m.
Para Equipamiento: 2 pisos con un méximo de 8,0 m.
ZH-1C Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal.

De servicios publicos, profesionales y artesanales. De salud, de seguridad con
excepcidn de céarceles y cuarteles militares, de educacion, culto y cultura (con
excepcion de salas de concierto, auditorios y teatros). Deportes (canchas,
piscinas). De areas verdes.

Condiciones de Subdivision Predial Minima:
Superficie predial minima:

Para Vivienda: 300 m?2

Para Equipamiento: 600 m?2

Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacién de suelo:
Para Vivienda: 0,4

Para Equipamiento: 0,6

Coeficiente maximo de constructibilidad:
Para Vivienda: 0,6

Para Equipamiento: 1,2
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Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 33 Viv./Ha. - 132
Hab./Ha.

Sistema de Agrupamiento:
Para Vivienda: Aislado
Para Equipamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion:
Para Vivienda: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.
Para Equipamiento: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-2

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de Servicios Publicos y de
Areas Verdes de escala Comunal y Vecinal.
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos.

Condiciones de Subdivision Predial Minima:

Superficie predial minima:

Para Vivienda y Equipamiento de Servicios Publicos: 1.500 m?
Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacion de suelo: 0,2
Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,25

Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 7 Viv./Ha. - 28.
Hab./Ha.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Sistema de Agrupamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-2A

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal.
Esparcimiento y Turismo (restaurantes, moteles, hosterias, apart-hoteles,
hospederias, residenciales, con excepcion de discotecas, juegos electrénicos,
cabarets, pubs, y quintas de recreo). De servicios profesionales, culto, cultura
(bibliotecas, salas de concierto, casas de cultura), de deportes (canchas,
piscinas), de areas verdes.

Condiciones de Subdivisién Predial Minima:
Superficie predial minima:

Para Vivienda: 300 m?

Para Equipamiento: 2.000 m?2

Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacion de suelo:
Para Vivienda: 0,2

Para Equipamiento: 0,5

Coeficiente maximo de constructibilidad:
Para Vivienda: 0,5

Para Equipamiento y Talleres: 1,0

Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 35 Viv./Ha. i 140
Hab./Ha.

Sistema de Agrupamiento:
Para Vivienda: Aislado. Rasante 60° Pareado y Continuo
Para Equipamiento: Aislado. Rasante 45°
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Altura Maxima de la Edificacion:
Para Vivienda: 3 pisos con un maximo de 10,5 m.
Para Equipamientos: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-3

Usos de suelo permitido:

Vivienda. Areas verdes de escala vecinal
Usos de suelo prohibidos:

Todos los no sefialados como permitidos.

Condiciones de Subdivisién Predial Minima:
Superficie predial minima:

Para Vivienda: 2.000 m2

Para Areas Verdes: Libre

Condiciones de Edificacion:
Coeficiente maximo de ocupacion de suelo: 0,15
Coeficiente méaximo de constructibilidad: 0,2

Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial ): 5 Viv./Ha. i 20
Hab./Ha.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Sistema de Agrupamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-4

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Areas verdes de escala Vecinal.

Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos. Queda
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de
ancho medidos desde la linea de méas alta marea, en toda su extensién.

Condiciones de Subdivisién Predial Minima:
Superficie predial minima:

Para Vivienda: 2.500 m?

Para Areas Verdes: Libre

Condiciones de Edificacion:
Coeficiente maximo de ocupacién de suelo: 0,15
Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,2

Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 4 Viv./Ha. i 16
Hab./Ha.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Sistema de Agrupamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-4A

Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal
de Esparcimiento y Turismo con excepcién de Discoteques y Juegos Electrénicos.
De Areas Verdes.

Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos. Queda
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de
ancho medidos desde la linea de mas alta marea, en toda su extension.

Condiciones de Subdivision Predial:
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Superficie predial minima:
Para Vivienda. Equipamiento de Esparcimiento y Turismo: 2.500 m?
Para Areas Verdes: Libre

Condiciones de Edificacién:
Coeficiente maximo de ocupacion de suelo: 0,15

Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,2
Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 4 Viv./Ha. i 16
Hab./Ha.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Sistema de Agrupamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZH-5 Usos de suelo permitido:  Vivienda. Areas Verdes de escala Comunal y Vecinal.
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos. Queda
prohibido todo tipo de construcciones, incluso cercos, en una franja de 10 m. de
ancho medidos desde la linea de mas alta marea, en toda su extension.
Condiciones de Subdivision Predial Minima:

Superficie predial minima:
Para Vivienda: 5.000 m?
Para Areas Verdes: Libre
Condiciones de Edificacion:
Coeficiente maximo de ocupacién de suelo: 0,08
Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,1
Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 2 Viv./Ha.i 8 Hab./Ha.
Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.
Sistema de Agrupamiento: Aislado
Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.
ZH-6 Usos de suelo permitido:  Vivienda. Equipamiento de escala Comunal y Vecinal

de Deportes, Esparcimiento y Turismo. De Areas verdes de nivel Vecinal y
Comunal.
Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos

Condiciones de Subdivisién Predial Minima:
Superficie predial minima:

Para Vivienda y otros: 5.000 m2

Para Areas Verdes: Libre

Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacién de suelo:
Para Vivienda: 0,08

Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,1

Densidad Predial Maxima (solo para uso residencial): 2 Viv./Ha.i 8 Hab./Ha.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

nnnnnnnnnnnnnnnnn

ARQUITECTOS

ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE ZAPALLAR
REGION DE VALPARAISO



Etapa 2. Diagndstico Integrado 78

Sistema de Agrupamiento: Aislado

Altura Maxima de la Edificacion: 3 pisos con un maximo de 10,50 m.

ZE-1 Usos de suelo permitido:  Equipamiento de Deportes, Esparcimiento y Turismo.
De Areas Verdes.

Usos de suelo prohibidos:  Todos los no sefialados como permitidos

Condiciones de Subdivision Predial Minima:

Superficie predial minima:

Para Equipamiento de Deportes, Esparcimiento y Turismo: 5.000 m?
Para Areas Verdes: Libre

Condiciones de Edificacion:

Coeficiente maximo de ocupacion de suelo: 0,08

Coeficiente maximo de constructibilidad: 0,1

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Sistema de Agrupamiento: Aislado.

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un maximo de 7,5 m.

ZE-2 Usos de suelo permitido: Equipamiento al aire libre de Deportes. De Areas
Verdes.

Actividades complementarias al deporte tales como camarines, gimnasios, casas
club, restaurantes, casinos, establos, bodegas y cobertizos.

Usos de suelo prohibidos: Todos los no sefalados como permitidos
especialmente Vivienda y cualquier tipo de establecimiento de hospedaje.

Condiciones de Subdivision Predial Minima: 5.000 m2.

Condiciones de Edificacion:
Sistema de Agrupamiento: Aislado.

Rasantes: Todas las construcciones deberan respetar rasantes de 45° aplicadas
segun lo dispuesto en el Articulo 2.6.3 de la OGUC.

Altura Maxima de la Edificacion: 2 pisos con un méaximo de 7,5 m.
Coeficiente de ocupacién de suelo / Coeficiente de constructibilidad:

El coeficiente de ocupacién de suelo y el coeficiente de constructibilidad
seran propuestos por el interesado de acuerdo a un proyecto especifico que el
Director de Obras podra aprobar previo al pronunciamiento favorable del Concejo
Municipal.

En todo caso las construcciones seran un complemento minimo de las actividades
deportivas al aire libre y consistirAn en equipamientos necesarios para
complementar las actividades mencionadas. Ellos consistiran en recintos tales
como camarines, gimnasios, casas club, restaurantes, casinos, establos, bodegas
y cobertizos.

ZR-1 Usos de suelo permitido: Areas verdes y vialidad peatonal. Equipamiento:
comercio, especificamente 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 sefialados como permitidos.

Condiciones de Subdivisién Predial Minima: No se permite subdivision.
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Enmienda N°1
del 2017: Zona
ZR-1

Usos de suelo
permitidos:
Areas verdes y
vialidad
peatonal.
Equipamiento:
comercio,
especificamente
en la actividad
de restaurante,
en la zona de
encuentrocon la

Condiciones de Edificacion: Se prohibe todo tipo de construcciones incluso
cercos, salvo kioscos y servicios higiénicos publicos, los que en todo caso
deberan presentarse como proyecto especifico a la Direccion de Obras, la que
guedara facultada para aprobarlos o rechazarlos previa consulta al Concejo
Municipal.

zona ZR-2,

frente a la

rambla

Alejandro

Fierro.

ZR-1E Descripcién:  La zona denominada ZR-1E en el plano corresponde a aquella
denominada ARG1 en el Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso. En tanto no
se precisen sus limites y normativas en el Plan Regulador Comunal mediante un
Seccional del mismo elaborado de conformidad a lo dispuesto en el articulo 53
del Plan Intercomunal de Valparaiso, las condiciones establecidas para ARG1 en
el citado Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso se haran extensivas a toda
|l a zona definida como fALas Du rdal Estudi@de (
Riesgo elaborado por la arquitecta Sra. Cecilia Vidal el cual forma parte de la
Memoria del mismo Plan Intercomunal.

ZR-2 Usos de suelo permitido: Actividades relacionadas con la pesca artesanal.

Enmienda N°1
del 2017: Zona
ZR-2

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

Vialidad peatonal. Areas verdes. Areas libres. Equipamiento: comercio,
especificamente 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 sefialados como permitidos.
Condiciones de edificacion: Las necesarios para el desarrollo de las
actividades sefialadas como permitidas. Se prohibe en general todo tipo de
construcciones.

Sin embargo las que fueran necesarias deberan presentarse como proyecto
especifico a la Direccion de Obras facultada para aprobarlos o rechazarlos previa
consulta al Concejo Municipal.

La Direccion de Obras podra ademas exigir todos los estudios que estime
pertinentes y requerir las autorizaciones de las autoridades competentes, en
especial la de la Direccion General del Litoral y Territorio Maritimo de la Armada
de Chile.

Esta zona corresponde a las fajas riberefias, incluyendo margenes rocosos
naturales o artificiales, comprendidos entre la linea de mas baja marea y la curva
de nivel + 9.00 m. sobre el nivel del mar.
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Alejandro

Fierro.

ZR-3 Usos de suelo permitido  s: Cementerio. Se rige por las disposiciones del Cédigo
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: Areas Verdes vy vialidad peatonal.

En el area de protecciéon de la quebrada 20 existe un sitio arqueolégico
denominado Piedra Tacitas segun se singulariza en el Plan PRZ-BC-01, en el cual
se establece una Franja de Proteccién, 40 metros desde el eje de quebrada (hacia
ambos lados con un total de 80 metros). La extensién, delimitacién y condiciones
normativas de su entorno corresponde a la Direccién de Monumentos Nacionales
ZA-V Usos de suelo permitido s: son areas verdes de uso publico y privado.

Fuente: Elaboracién URBE enQrasmanza 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 imagenes se muestran las
vistas ampliadas de los sectores de La Laguna, Cachagua y Zapallar respectivamente. En
cuanto al Sistema La Hacienda i Catapilco i 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 zonificacién y definicion 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 capitulo del
PIV-SBCN.

La siguiente imagen muestra la ampliacién de vista del Sector La Laguna dentro del PRC
vigente de Zapallar (1999), la cual bordea al limite sur de la comuna. En cuanto a su
zonificacioén, 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 areas verdes ZR-5 en el interior de la localidad, junto con la Zona
de Extension Urbana ZEU-21, situada de manera contigua a las areas definidas por el PRC
vigente de Zapallar (1999) hacia el interior.
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Imager28Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector La Laguna
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Fuente: Elaboracion URBE en iRlasa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciGBBIENPA\Ordenanza delFBEZN (2023).

La siguiente imagen muestra la ampliacion de vista del Sector Cachagua dentro del PRC
vigente de Zapallar (1999), en el cual el &rea 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 Al sl ote de Cachagl,&ddordelse nbicanla zomad 0 c o
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 area urbana de
Cachagua se encuentran dispersas ciertas zonas de equipamiento ZE-2, en las cuales se
ubican equipamientos tales como escuelas publicas, establecimientos deportivos municipales,
postas, retén de Carabineros, entre otros.
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Imager?9Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Cachagua

3 Limite Comunal Zapallar

I__ Limite Extension Urbana PIV-SBCN
{__] Limite Urbano PRC Zapallar 1999
—— Red Vial Zapallar

Zonas PRC Zapallar 1999

[ zav

[ zE-2

B zH-1

ZH-2

Il zH-3

N zH-4

[7] zH-4A

I zH-5

[ zH-6

Il 7R-1

B ZR-1E

[ zrR-2

[ zr-4

[ zZR-5

[ Zonas PIV-SBCN Comuna Zapallar

/)
e

Fuente: Elaboracion URBE en iRlsa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciGBBIENA\Ordenanza delFBEZN (2023).
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La siguiente imagen muestra la ampliacion de vista del Sector Zapallar dentro del PRC vigente
de Zapallar (1999), en el cual el area 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 &rea 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 Restriccion ZR-2 de actividades de pesca artesanal (se
permiten usos de vialidad peatonal y areas 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 areas verdes (zonas ZR-5)
atravesando a dichas zonas. Asimismo, se ubica de forma contigua a la zona ZH-5 al oriente
la Zona de Extension Urbana ZEU-21, la cual establece una densidad baja de 8 Hab./Ha.
Considerando las caracteristicas y normas estipuladas en las zonas del norte del Sector
Zapallar, se puede entender que dicha area norte se considera como un area de desarrollo
urbano habitacional de baja intensidad, en la cual se emplazan principalmente residencias de
veraneantes.
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Imager80Plano Oficial Comunal PRC vigente de Zapallar (1999) Sector Zapallar
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Fuente: Elaboracion URBE en iRlasa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999), Archivo KMZ de ZonificaciGBBIENPA\Ordenanza delFBEZN (2023).

A partir de la zonificacion anterior, las siguientes tres imagenes corresponden a los planos de
alturas maximas permitidas por el PRC vigente de Zapallar (1999) en las localidades de La
Laguna, Cachagua y Zapallar respectivamente. La zonificacién del sector de Catapilco se rige
Unicamente por el PIV-SBCN, por lo que no se incluye un mapa de alturas maximas de dicha
localidad en este apartado. En las tres localidades, las zonas con alturas sin definir
corresponden a zonas de restriccion 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
mas alta permitida (132 Hab./Ha.), ésta cuenta con una norma de altura maxima 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 1 borde costero).
Dichos condominios albergan edificios residenciales con uso principal de segunda vivienda.
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Imager81Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) La Laguna
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Fuente: Elaboracion URBE en iRlaa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificacié®BRIEENPIV

Al analizar las alturas en Cachagua (siguiente imagen), a excepcion de la zona ZH-6 en donde
se ubica el condominio Costa Cachagua (borde inferior derecho de la imagen), practicamente
la totalidad del territorio de esta localidad tiene una norma de altura méaxima baja (7,5 metros,
2 pisos). Esto, entendiendo que Cachagua es una localidad de vocacion territorial residencial
de segunda vivienda, en la cual la mayoria de su territorio urbano corresponde a viviendas de

veraneantes, y también a viviendas de habitantes locales permanentes.
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A

Imager82Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) Cachagua
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Fuente: Elaboracion URBE en iRlaa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificacié®BRIEENPIV

Al analizar las alturas en Zapallar (siguiente imagen), se observa una situacion analoga a la
de Cachagua, en la cual la mayoria de su superficie es de norma de altura maxima baja (7,5
metros, 2 pisos). Esto también se explica porque su superficie urbana esta 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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Imager83Esquema alturas PRC vigente Zapallar (1999) Zapallar

A

[ Limite Comunal Zapallar

{1 Limite Extension Urbana PIV-SBCN

{__1 Limite Urbano PRC Zapallar 1999

— Red Vial Zapallar

Alturas Maximas PRC vigente Zapallar (1999)
[17,5m. (2 pisos)

[ Alturas seglin IPT; Alturas sin definir IPT

Zapallar

Fuente: Elaboracion URBE en Rlse@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificacié®BIEENPIV

IV.2.2.3 Densidades normadas

El Plan Regulador Comunal tiene la facultad de definir densidades maximas por zonas, la cual
determina la cabida méaxima de poblacion 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 maxima poblacional de las zonas residenciales y residenciales mixtas,
correspondientes a areas destinadas principalmente a vivienda. En éstas se permite la
coexistencia de equipamientos basicos compatibles con el uso habitacional, como comercios
menores, equipamientos comunales, servicios publicos y profesionales, educacion, salud,
talleres artesanales, areas verdes, bodegas y talleres inofensivos, entre otros.

La Ordenanza Local asigna distintas densidades poblacionales para todas las zonas que

per mitan destino de vivienda: ®st as correspol
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

méaxima normada (Hab./Ha.) se determina la proyeccion de capacidad poblacional maxima

gue se espera desarrollar con el presente instrumento en dichas zonas (siguiente tabla).
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Tablal1lDensidades normadas y superficies de zonas del PRC vigente de Zapallar (1999), con capacidad maxima

poblacional

Densidad
Zonas | normada Superficie (Ha.) Capacidad poblacional méxima (Hab.)

(Hab./Ha.)
ZH1 120 46,54 5.584
ZH1A 132 4,49 593
ZH1B 132 6,29 830
ZH1C 132 34,00 4.488
ZH?2 28 93,81 2.627
ZH2A 140 21,89 3.065
ZH3 20 113,85 2.277
ZH4 16 162,28 2.596
ZHAA 16 75,71 1.211
ZH5 8 1013,92 8.111
ZH6 8 213,47 1.708
Densidad normada | Total superficie (ha.) con densidad Capacidad poblacional maxima total
Promedio (Hab./Ha.) | normada (Hab.)

68 1.786 33.091

Fuente: Elaboracion URBE en @as#eaanza de PRC vigente de Zapallar (1999).

Al sumar los valores de capacidad poblacional maxima 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 maxima total (Hab.) agregada definida por el PIV-SBCN,
es que en la siguiente tabla se determina la capacidad poblacional maxima total (Hab.)
normada agregada en la comuna de Zapallar, a partir de los parametros definidos por ambos
instrumentos. Se calcula una capacidad maxima poblacional total de 73.323 habitantes en la
comuna, con una densidad normada promedio de 72 Hab./Ha. (siguiente tabla).

Tablal2Capacidad maxima de poblacién y superficie bruta promedio comunal propuesta por el PRC vigente de
Zapallar (1999) y el BBCN

Instrumento Capacidad maxima de| Superficie limite urbano (Hacon Densidad normada
poblacion densidad normada promedio (Hab./Ha.)
PRC vigente de
Zapallar (1999) 33.091 1.786 68
PIVSBCN 40.232 1.230 81,6
TOTAL COMUNAL 73.323 3.016 72

Fuente: Elaboracion URBE en l2as#eaanza de PRC vigente de Zapallar (1999) y OrdenaSBCie(Z023).

Las siguientes tres imagenes corresponden a los planos de densidades normadas segun el
PRC vigente de Zapallar (1999) en las localidades de La Laguna, Cachagua y Zapallar
respectivamente. La zonificacion del sector de Catapilco se rige Unicamente 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
restriccion y/o equipamiento.

La siguiente imagen muestra la distribucion de densidades normadas asignadas segun la
Ordenanza del PRC vigente de Zapallar (1999) en La Laguna. Siguiendo el analisis 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 numero de viviendas de estas caracteristicas
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concentradas en 38 hectareas (entre las zonas ZH-1C y ZH-1A). La ZH-2A presenta valores
de densidad més 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 més baja
(8 Hab./Ha.). Si bien esto se contrapone con el hecho de que tiene la norma de altura maxima
mas 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
si, no dando cabida a una mayor ocupacién poblacional en dicha zona.

ImagerB84Densidades normadas PRC vigente Zapallar (1999) La Laguna
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Fuente: Elaboracion URBE en li-laa@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificacié®BRIEENPIV

La siguiente imagen muestra la distribucién de densidades normadas en Cachagua. Aqui 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
maximo 2 pisos en dichas zonas, y en especial en la zona ZH-1, en la cual se ha evidenciado
un auge en la construcciéon de viviendas y condominios de viviendas de veraneo, las cuales
han sido construidas gradualmente reemplazando a las viviendas originalmente situadas ahi,
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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Imager85Densidades normadas PRC vigente Zapallar (1999) Cachagua

Fuente: Elaboracion URBE en Rlse@Oficial PRC vigente de Zapallar (1999), Archivo KMZ de zonas del PRC viger
de Zapallar (1999) y Archivo KMZ de Zonificacié®BIEENPIV

La siguiente imagen muestra la distribucion de densidades normadas en Zapallar. Siguiendo
un patrén de distribucién similar al de Cachagua, en Zapallar se identifica una concentraciéon
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 ocupaciéon de desarrollo urbano de baja intensidad,
en el cual se emplazan principalmente loteos en los que se han construido paulatinamente
viviendas residenciales de veraneo.
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