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CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION
DELEGACION VALDIVIA

ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE VALDIVIA

RESUMEN EJECUTIVO

El documento que se presenta a continuacion contiene las observaciones que la Delegacion
Valdivia de la Camara Chilena de la Construcciéon (CChC) ha formulado al proyecto de
actualizacion del Plan Regulador Comunal de Valdivia, en el marco de la participacion ciudadana
del proceso de aprobacién del nuevo instrumento de planificacion.

Adicionalmente como una forma de apoyar el avance y aplicabilidad del plan una vez aprobado,
se incluyen también para cada uno de los puntos abordados en el presente andlisis, una serie de
propuestas a la autoridad para ser consideradas al momento de realizar los ajustes finales del
plan.

En términos generales se puede sefalar que a ojos de la CChC, la actualizacién del PRC es un
hito fundamental para cimentar y proyectar el desarrollo de la ciudad de Valdivia para las
proximas décadas, resaltando la busqueda que hace la autoridad municipal en contar con un
instrumento de facil aplicacién y que incorpore nuevos aspectos de la planificacion territorial
como son los temas de sustentabilidad y proteccién del patrimonio. No obstante lo anterior se
considera que el instrumento aln es perfectible antes de su aprobacion; los principales puntos
observados son:

a. Vialidad . Se observa la gran cantidad de ensanches y aperturas de calles propuestas
por el plan, las que debieran realizarse en un plazo maximo de 10 afios, lo que se
considera no esta dentro de las posibilidades presupuestarias del municipio.

b. Zonas Industriales. Se cuestiona fuertemente la situacion propuesta para los usos
industriales molestos existentes dentro del area urbana, los que en su mayoria
guedarian congelados a partir de la aprobacion del instrumento, sin que el plan ofrezca
una solucién adecuada, proponiéndose se permita su funcionamiento y desarrollo futuro
exigiendo condiciones especiales de distanciamiento o arborizacion.

c. Equipamientos . Se objeta la necesidad de contar con zonas preferentes para
equipamiento, por el contrario la CChC opina que se debe propender a la mixtura de
usos de forma de acercar los servicios a los habitantes y generar una mejor distribucion
en el territorio.

d. Areas de Proteccion Ambiental. El plan declara numerosas areas de proteccion
ambiental, entre las que se encuentran parques, humedales, hualves y vegas y playas;
no obstante la normativa urbana indica que los planes reguladores soélo pueden
reconocer recursos de valor ambiental que cuenten con proteccion oficial 1o que no
ocurre en este caso.

e. Areas de Interés Patrimonial. El andlisis cuestiona la extension de la Zona Patrimonio
Area Central, por la falta de evidencias en la memoria explicativa que la justifique
claramente y de acuerdo a los parametros establecidos en la DDU 186. De forma similar
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se observa la duplicidad de responsabilidades en la aprobacion de modificaciones o
cambios respecto de los numerosos inmuebles ubicados en la Zona Tipica de General
Lagos — Yungay, proponiéndose sean desafectados de esta condicion.

Incentivos . Se considera que el plan falla en la utilizacién de esta poderosa herramienta;
en su lugar para alcanzar una imagen deseada, el plan opta por la prohibicién o
restriccion de ciertos usos, estando facultado para ofrecer beneficios para lograrlos,
otorgandole de paso mayor flexibilidad, siendo asi una real herramienta de desarrollo
territorial y econémico para la ciudad.
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ACTUALIZACION PLAN REGULADOR COMUNAL DE VALDIVIA
Observaciones y Propuestas de la Camara Chilena de  la Construccién en el
marco del proceso de Participacion Ciudadana

En el marco del proceso de participacion ciudadana de la etapa de aprobacion de la
actualizacion del Plan Regulador Comunal de Valdivia, la Delegacién Valdivia de la Camara
Chilena de la Construccion (CChC), ha revisado la propuesta presentada a la comunidad con
fecha 18 de mayo de 2010, realizando una serie de observaciones y propuestas, las que se
presentan en este documento para ser estudiadas por la llustre Municipalidad de Valdivia dentro
del periodo de ajuste final del instrumento de planificacion comunal.

La CChC valora profundamente el apoyo que ha dado la autoridad comunal a la aprobacion del
nuevo instrumento, de forma de posibilitar que la ciudad cuente con un instrumento de
planificacion actualizado que permita generar un desarrollo armonico y sostenible en el tiempo
de la ciudad y sus habitantes.

.  INTRODUCCION

El desarrollo urbano de la ciudad de Valdivia se encuentra actualmente normado por un plan
regulador comunal que data del afio 1988, el que ha demostrado ser incapaz de responder
adecuadamente a las cambiantes necesidades y demandas experimentadas por la ciudad y la
comuna volviéndolo en la practica un instrumento obsoleto que dificulta en lugar de guiar el
crecimiento.

Teniendo lo anterior como base, y considerando las numerosas modificaciones a las que ha sido
objeto que dificultan su aplicabilidad y operatividad, la llustre Municipalidad de Valdivia acogi6 el
llamado realizado por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en relacion a la necesidad de
actualizar los instrumentos de planificacion, y licitdé en 2005 la elaboracién de una actualizacion
integral del plan regulador comunal vigente. Este nuevo plan debe ser capaz entonces de
recoger las nuevas realidades de la comuna y la ciudad, sus dinamicas poblacionales y
econdmicas, las nuevas demandas de una poblacidon con mayor ingreso promedio, su nuevo rol
como cabecera regional e incorporar nuevos conceptos, relacionados principalmente a la
sustentabilidad y proteccion ambiental.

Asi el diagnéstico de la CChC es que la actualizacién del instrumento se muestra como algo
imperativo para ordenar y potenciar el desarrollo urbano de la ciudad de Valdivia y
consecuentemente de la comuna, con una propuesta que logre poner en valor los atributos
unicos del territorio al tiempo que posibilite el crecimiento de la ciudad y la renovacion de sus
sectores mas deteriorados, de forma de consolidar a Valdivia como capital regional y ciudad
turistica y de servicios.
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II. OBSERVACIONES GENERALES A LA PROPUESTA DE PLAN REGULADOR
COMUNAL

1.1 Limite Urbano

En la propuesta se plantea la ampliacion del area urbana de la ciudad de Valdivia en 1.606 ha.
distribuidas en los sectores Las Animas — Santa Rosa (699 ha.), Collico — Chumpullo (435 ha.),
Angachilla — Paillao (406 ha.) y Angachilla Sur (66 ha.). A lo anterior se afiaden algunas
rectificaciones y precisiones cartograficas, totalizando asi el area urbana propuesta de 7.919 ha.,
gue incluyen tanto el area urbana de Valdivia, como el corredor Valdivia — Niebla y el sector
costero de Niebla.

Figura N°1
Area Urbana Propuesta Valdivia

Las Animas — Santa Rosa_699 ha.

Collico = Chumpullo_435 ha.

Angachilla- Paillao_406 ha.

T

Angachilla_60ha.

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MRPCV 2009

De esta forma la actual propuesta de PRC significa un aumento neto de 1.481" nuevas hectéareas

al radio urbano, lo que re presenta un incremento del 23% de la superficie desarrollable de la
ciudad.

! La actualizacién también incluye la eliminacion de un tramo del rio Cruces como parte del drea urbana, lo que equivale a gran parte
de la diferencia de 125 ha., la superficie restante estd contenida en ajuste cartograficos en el sector del corredor Valdivia — Niebla.
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1.1 Estimacion de Poblacién

La propuesta presentada justifica la ampliacion del radio urbano en la superficie antes detallada
a partir de las estimaciones de poblacién y demanda por suelo urbano hacia el afio 2030.

Respecto de la estimacion de poblacion en la presentacion realizada se indica que se considerd
una tasa de crecimiento esperada en el periodo de 2,5 (no obstante en la memoria se menciona
que esta sera de 1,4). Esta cifra permite estimar que en el horizonte de planificacién del
instrumento la comuna alcanzard una poblacion de 238.950 habitantes, de los que 221.029
personas (92,5%) viviran en el area urbana de Valdivia, manteniéndose la proporcion actual.

Esta tasa, se fundamenta en la nueva condicion de Valdivia como capital regional lo que supone
le otorgard un impulso en su crecimiento y desarrollo, viene a revertir la situacion de baja
dindmica poblacional evidenciada en los periodos intercensales 1992 — 2002, en donde la tasa
tendencial era de sélo 1,4.

Todo lo anterior significa un aumento de 91.117 personas al 2030, lo que representa un total de
25.595° nuevos hogares que buscaran localizarse dentro del radio urbano. A esta demanda se
deberan incorporar 4.932 hogares que componen el déficit habitacional de la ciudad (fuente
Ditec), lo que viene a configurar una demanda potencial de 30.527 nuevas viviendas al 2030.

1.2 Demanda por Suelo al 2030

De la demanda estimada de 30.527 nuevas viviendas hacia 2030, se considera que un 20% de
ellas -seglin la estimacion expuesta en Memoria Explicativa- se localizardn en el area central
consolidada de la ciudad reconvirtiendo algunos usos o utilizando algunas de las 89 ha. de sitios
eriazos existentes. De este modo la demanda restante, 24.421 viviendas, se estima se
desarrollara en extension, ocupando las nuevas areas urbanas propuestas. Para conocer la real
cabida de estas areas de extension y definir si son capaces de acoger el crecimiento esperado
se han utilizado tres métodos.

a) Meétodo 1, densidad de ocupacion: evalla a partir de la nueva poblacion al 2030 y las
densidades promedio esperadas, la necesidad de suelo; para ello se utilizan la densidad
existente de 72 hab/ha y una esperada de 62 hab/ha. De esta forma los requerimientos
de suelo serian:

1.470 ha. considerando una densidad de 62 hab/ha
1.265 ha. considerando una densidad de 72 hab /ha

b) Método 2, estandar desarrollo inmobiliario baja densidad: la consultora Pulso, autora del
estudio original, asigna una necesidad de suelo equivalente a 100 m2 para cada vivienda
en extension y de 300 m2 para cada unidad, destinados a acomodar usos
complementarios como equipamientos, areas verdes, vialidades o espacios publicos. Asi
la superficie necesaria para acomodar las nuevas viviendas seria de 976,84 ha., las que
debieran aumentarse de forma marginal para incorporar también usos productivos y
equipamientos de comercio y servicios no incluidos en la férmula planteada.

? Para el calculo se considera una proporcién de 3,56 habitantes por hogar, cifra correspondiente a la detectada para la comuna de
Valdivia para el, dltimo censo nacional (2002).
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c) Meétodo 3, cabida méaxima por zona: permite observar la potencial cabida de poblacion si
se exigieran al maximo las normas de densidad en cada una de las zonas habitacionales
propuestas, situacion que es del todo improbable se produzca.

Tabla N°1
Cabida M&xima de Poblacién por Zona
Zona SrEETTA Der'rs!dad Pob'la.clon
Maxima Maxima
ZH1 77,29 1.350 104.342
ZH2 34,53 700 24.171
ZH3 29,79 450 13.406
ZH4 534,78 150 80.217
Cabida Total 676,39 - 222.135

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MRPCV 2009

A partir del analisis realizado puede concluirse que las areas de crecimiento propuestas por el
plan serian suficientes para acoger el crecimiento poblacional y de viviendas esperado para la
ciudad de Valdivia en el horizonte de aplicacion del nuevo plan regulador comunal.

Propuesta CChC:

- No obstante las superficies de extension propuestas responden adecuadamente a las
demandas de suelo esperadas en el horizonte del plan, pareceria apropiado estudiar la
incorporacion al area urbana del sector de Fundo Santa Rosa, ubicado sobre el limite
urbano propuesto, ya que la incorporacion dentro del area regulada permitiria ordenar su
desarrollo, asi como proyectar eventuales vialidades y espacios publicos que posibiliten el
ordenamiento del crecimiento de un area caracterizada por su informalidad, sin que se
pierdan sus caracteristicas rurales.
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Figura N°2

Sector Fundo Santa Rosa, al norte del Area Urbana P ropuesta

II.2 Factibilidad Sanitaria y de Aguas Lluvias

2.1 Factibilidad Sanitaria

El desarrollo de un area urbana se sustenta de manera importante en la disponibilidad de
servicios publicos que permitan el establecimiento y permanencia de una poblaciéon en el
territorio, siendo entre ellos el acceso al agua potable y el tratamiento de las aguas servidas dos
de los mas relevantes. Para el caso de la ciudad de Valdivia, la empresa concesionaria de
servicios sanitarios, AguasDécima, tiene un area de concesion que cubre un total de 2.386,9 ha.,
lo que representa el 37,07% del area urbana vigente y eventualmente a un 30,14% del &rea
urbana propuesta.

De acuerdo a la informacion entregada por la Superintendencia de Servicios Sanitarios (SISS) en
el mes de junio, las areas de crecimiento propuestas para la ciudad, no se encuentran dentro del
area operacional vigente de la empresa, ni tampoco dentro de sus planes de desarrollo hasta el
afo 2024. Este ultimo documento sélo revela inversiones en recambio de cafierias y obras de
refuerzo en el sector de Las Animas, asi como ampliaciones puntuales de la produccién de agua
aprovechando los margenes de la infraestructura existente, la que de todas formas significara
una disminucion de la disponibilidad de agua por habitante del 16% hacia el fin del periodo
analizado (Plan de Desarrollo Aguas Décima 2009). De esta forma los nuevos sectores que se
incorporen al area urbana no tendran asegurados el servicio sanitario.

Ante esto la Ley General de Servicios Sanitarios, posibilita los contratos entre privados es decir,
la empresa sanitaria negocia con el desarrollador inmobiliario la oferta de servicio, definiendo
para cada caso los costos de extension de la red y las tarifas a cobrar; por otra parte la misma
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ley sanitaria obliga a la empresa concesionaria a ampliar su area de cobertura, si ésta acuerda
voluntariamente la provision de servicio con un desarrollador dentro del limite urbano de la
ciudad. Esta Ultima condicionante expuesta derivard probablemente en que la empresa sanitaria
se muestre muy contraria a negociar potenciales expansiones del servicio dentro de las nuevas
areas urbanas, situacién que ya ha hecho manifiesta a algunos desarrolladores que han
consultado al respecto.

Adicionalmente al servicio sanitario concesionado dentro del area urbana propuesta se identifica
el sistema de Agua Potable Rural de Niebla — Los Molinos, el que sirve a la poblacion del sector
costero de la comuna y que una vez incorporado al area urbana debera pasar a conformar un
comité de manera de poder ofrecer servicios en igualdad de condiciones.

Figura N°3
Area de Concesion Sanitaria AguasDécima, y nuevas & reas urbanas

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009 y Plan de Desarrollo Aguas Décima 2009

Ante esto aparecen potencialmente tres soluciones para la provision de servicios sanitarios en
los sectores de crecimiento urbano:

a) La empresa Aguas Décima podria ampliar voluntariamente su area operacional, lo que

dependera en gran medida de que las demandas y densidades habitacionales justifiquen
la inversion.
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b) La SISS podria llamar a licitacion para concesionar los sectores incorporados,
fomentando la aparicién y/o formacion de nuevas empresas en la comuna. En caso que
ésta se declarase desierta, no se cumplan con requisitos o los oferentes desistieran, la
Superintendencia podria obligar a la sanitaria mas cercana a ampliar su cobertura,
siempre que esto sea factible en términos econdmicos y técnicos. Esta salvedad de la
ley se ha utilizado solo dos veces desde el afio 2000.

c) Los desarrollos inmobiliarios pueden implementar soluciones sanitarias individuales,
regulados por la Seremi de Salud. Si bien es una solucion posible, la inversion que
significan estos sistemas implica un costo adicional que no podria ser traspasado a
algunos productos, focalizdndose el mercado inmobiliario en soluciones para grupos C1
y C2.

2.2 Aguas Lluvia

Actualmente la ciudad de Valdivia cuenta con un Plan Maestro de Aguas Lluvia realizado el afio
2002 por la Direccion de Obras Hidraulicas (DOH), en el que se detallan los colectores maestros
de la ciudad. Este se ha ejecutado de forma paulatina, permitiendo por ejemplo evitar las
inundaciones del sector de Barrios Bajos gracias a la construccion del colector Phillipi. A esto se
le afiade la red de colectores secundarios desarrollada por Serviu para dar una adecuada
solucién a la totalidad de la ciudad.

No obstante se cuenta con la identificacion de las obras necesarias para mitigar los efectos de la
lluvias, esta planificacion no incluye los nuevos sectores a incluir en el area urbana, cuyo
desarrollo tendra de seguro efectos sobre el sistema de evacuacion de aguas lluvia, en especial
en los sectores de Las Animas y Las Mulatas — Miraflores, afectados por inundaciones
recurrentes.

Figura N°4
Areas de Inundacion retorno 100 afios sectores Las A nimas y Las Mulatas — Miraflores

v ‘ 7 : ,‘_\’t_", I

27

Fuente: Consultora PULSO

Propuestas CChC:

- Dada la conocida reticencia de la empresa concesionaria a ampliar su area operacional, el
municipio de Valdivia debiera tomar contacto con la Superintendencia de Servicios

Sanitarios de forma de analizar las potenciales soluciones para la entrega del servicio
13
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sanitario a los sectores a incorporar al &rea urbana, asi como evaluar su potencial
disposicion a utilizar las facultades otorgadas por el articulo 33 de la Ley General de
Servicios Sanitarios.

- Se requiere iniciar contactos con la DOH para posibilitar la actualizacion del Plan Maestro
de Aguas Lluvia de la ciudad, incluyendo los nuevos sectores del &rea urbana, asi como con
el Serviu para compatibilizar la red secundaria de su responsabilidad con los cambios que
se pudiesen producir en la red de colectores primarios.

1.3 Vialidad

La propuesta de actualizacion del plan regulador comunal de Valdivia, plantea una reclasificacion
y ordenamiento del sistema jerarquico de vialidad urbana de la ciudad. Esta nueva malla vial se
compone de 100 vias (o tramos de ellas) declaradas como parte de la red estructurante de la
ciudad. De ellas, 51 se propone sean ensanchadas, regularizadas o abiertas, estableciendo el
plan las declaratorias de utilidad publica sobre las fajas definidas para ello.

Figura N°5
Vialidad Estructurante Propuesta en la Actualizaci6  n del Plan Regulador Comunal de
Valdivia

Vias existentes

Vias proyectadas o con ensanche

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009
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Si bien se reconoce la voluntad de lograr una mejor conectividad urbana, esta situacion
representa un potencial problema de proporciones para el municipio, ya que en virtud de lo
sefialado en el articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, las vialidades
troncales y colectoras ubicadas dentro del area urbana tendran un plazo de caducidad desde su
declaracion de 5 afios, pudiendo ser renovadas por una Unica vez por un plazo similar. Lo
anterior se traduce en que la Municipalidad de Valdivia debiera ser capaz de expropiar los
terrenos afectados y ejecutar la totalidad de los ensanches y aperturas propuestos en el plan en
el plazo maximo de 10 afios desde la entrada en vigencia del nuevo instrumento, lo que
representa sin duda una inversion de gran magnitud que el municipio no tiene la posibilidad real
de afrontar en el periodo sefialado.

Adicionalmente el sefialado articulo 59, establece también que un predio afectado por una
declaratoria de utilidad publica que hubiere caducado, no podra ser declarado nuevamente
afecto a utilidad publica para los mismos usos, es decir de no ejecutarse la totalidad de la red vial
en el plazo maximo de 10 afios, se deberia volver a proyectar la totalidad del sistema vial
estructurante para evitar afectar los mismo predios, situaciéon que es especialmente delicada
para las periferias urbanas en donde existen propiedades de mayor superficie, lo que significaria
cambiar los trazados propuestos.

Referido también a lo expresado en el articulo 59 de la LGUC y la Circular DDU 227, respecto de
la potestad de los planes reguladores para declarar de utilidad publica solo vias de categoria
“colectora”, incluidos sus ensanches, cuyo ancho minimo entre lineas oficiales es segin la
OGUC de 20 metros, es relevante sefialar que algunas de las vias propuestas por el nuevo
instrumento no estarian cumpliendo con estas condiciones; estas son:

Tabla N°2
Vialidades proyectadas y con ensanche que incumplen determinaciones LGUC y DDU 227

. Ancho L
Tipo de Accion L
Calle Tramo . entre Observacion
Via Propuesta
L.O.
- Interseccién proyectada Ensanche Mal clasificada, no
Cno. Publico -
Lord Cochrane y Los Servicio 15 ambos cumple ancho entre
T-350
Castellanos costados L.O.
Prol. Av. Lingues Ensanche - .
o . . Ancho minimo vias
Av. Espafia | interseccion Cno. Cabo Troncal 25 ambos
troncales de 30 m.
Blanco costados
N Mal clasificada, no
Bombero Av. Espaia y Av Pedro - Ensanche
. . Servicio 15 cumple ancho entre
Coérdova Aguirre Cerda costado norte LO
. Mal clasifi ,
Av. Simpson y calle Don - Tramo al clasificada, no
Av. Lynch Servicio 14 . cumple ancho entre
Bosco existente
L.O.
lle Vif I M Av. - E he | o
Av. Lynch Calle ina del Mar'y Av Servicio 32 nsanche ado Mal clasificada
Argentina oriente
Av. Argentina y calle - Variabl | Ensanche lado | Mal clasificada, ancho
Av. Lynch . Servicio . -
Colombia e oriente minimo de 20 metros
Av. - E h -
v . Av. Lynch y Av. Holsapfel Servicio 20 nsanche Mal clasificada
Argentina ambos
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. Ancho L
Tipo de Accion -
Calle Tramo . entre Observacion
Via Propuesta
L.O.
costados
Av. ’Ruben CaIIe’ Corvi 9y calle Servicio 20 Ensanghe lado Mal clasificada
Dario Martinez de Rosas norponiente
Av. ’Ruben Calle Martinez de Rosas y Servicio 20 Apel’tu@ y Mal clasificada
Dario Las Heras formacion
Calle Calle Yungay y Av. Arturo | Colecto 15 Ensanche lado | Ancho minimo vias
Arauco Prat (Costanera) ra norte colectoras de 20 m.
Prolongacié o
. . - Mal clasifi , N
n Crel. Ribera oriente rio Valdivia - Ensanche lado al clasificada, no
. Servicio 15 cumple ancho entre
Santiago y calle General Lagos sur LO
Bueras e
. Mal clasifi , N
. Ribera oriente rio Valdivia - al clasificada, no
Calle Bilbao . Servicio 16 Apertura cumple ancho entre
y calle Arica
L.O.
Calle Calle Miraflores y calle Apertura
General Arica (interseccion Pedro Servicio 20 P L y Mal clasificada
) formacion
Lagos Ruiz M.)
Mal clasificada, no
Av. Walter Calle Chacabuco y Av. - Apertura 'y
. o Servicio 15 - cumple ancho entre
Schmidt Ramon Picarte formacion LO
Mal clasificada, no
Av. Walter Calle Arauco y calle - Apertura 'y
: Servicio 15 - cumple ancho entre
Schmidt Beaucheff formacion LO
. Mal clasificada, no
Av. Anibal Calle Beaucheff y calle L Ensanche lado
. Servicio 15 . cumple ancho entre
Pinto Yerbas Buenas poniente LO
) Ensanche
qule San Av. Francia y calle San Servicio 20 costado Mal clasificada
Luis Jorge .
oriente
Ca]le San Calle Santa Carolina y Av. Servicio 20 En pro.cesq,de Mal clasificada
Luis Pedro Montt consolidacion
Eleuterio Calle Santiago Bueras y Ensanche
. 145 m. al sur de calle Stgo | Servicio 25 ambos Mal clasificada
Ramirez
Bueras costados
Eleut’erlo 145 m. al sur de. Stgo. Servicio 25 Apertura Mal clasificada
Ramirez Bueras y Av. Simpson
. Publi - - E h .
Avenida 7 Qno PUb“.CO T 3,50 y . Servicio 20 nsanche Mal clasificada
ribera poniente rio Valdivia costado norte
Variabl | Ensanche Mal clasificada, no
Calle Conde | Calle Lord Cochrane sury -
Servicio e>15 ambos cumple ancho entre
de Castellar | Lord Cochrane norte
m. costados L.O.
Cno. Publico | Calle Conde de Castellary | Colecto 15 Ancho minimo vias
T-352 Limite Urbano norte ra colectoras de 20 m.

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009
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Mas alla de los problemas detectados en la clasificacion de las vias, se observan dos elementos
relevantes respecto del tema vial, que dicen relacién con los usos y densidades propuestos para
ciertos sectores de la ciudad en virtud de la nueva zonificacion propuesta, a los que vale la pena
prestar atencion.

El primero de ellos es el caso del centro de la ciudad, en donde se busca potenciar su caracter
como principal concentracion de equipamientos y servicios de la ciudad a la vez que, tal como se
declara en la memoria explicativa, detonar un proceso de renovacion que permita atraer a
nuevos habitantes al sector. Todo ello derivara l6gicamente en una mayor densidad residencial y
de uso del sector, con el consecuente aumento en el transito, situacion que no se condice con la
propuesta vial de la actualizacién del plan regulador que no considera obras que ayuden a
revertir la condicion de “embudo” que actualmente presenta el centro histérico de la ciudad.

En segundo lugar se observa una escasa articulacion entre la categoria las vias declaradas
como estructurantes y los usos de suelo propuestos en sus bordes (exceptuandose los casos de
Avda. Picarte y Pedro Aguirre Cerda). Esta situacion es particularmente evidente en el sector de
la nueva circunvalacion sur de la ciudad®, esta via se encuentra rodeada, salvo tramos
especificos, por usos habitacionales, lo que no se condice con su caracter de via desplazadora
de gran importancia y con una influencia de alcance urbano.

Por Gltimo se observa que no se realiza una propuesta urbana que contemple sistemas de
circulacion no vehicular, como es el caso de las ciclovias o paseos peatonales, lo que si bien no
pueden ser recogidos en la Ordenanza, por no corresponder a una categoria de via, podrian
incorporarse dentro de la Memoria Explicativa.

Propuestas CChC:

- Reestudiar el sistema vial propuesto, en particular el gran nimero de vias que requieren de
aperturas o ensanches, por cuanto se considera que el municipio no tendria la posibilidad
financiera de realizar la inversion necesaria para expropiar la totalidad de las fajas afectadas
en un periodo de 10 afos, lo que de no realizarse en el plazo estipulado por la ley
imposibilitaria su nueva afectacion en el futuro.

- Revisar la tabla de vialidades estructurantes que consideran ensanches o aperturas, de
forma de ajustarse a las normas contenidas en el articulo 59 de la LGUC y en la Circular
DDU 227

- Entre las obras que se considera podrian ayudar a descongestionar el centro de la ciudad,
en especial teniendo en cuenta el desarrollo que se propone para €l en el plan, se cuentan
la prolongacion de calle Camilo Henriquez — Emilio Goycolea (reconocidas como vias
estructurantes existentes) hasta calle Miraflores y la posibilidad de proponer un nuevo
puente aproximadamente a la altura de calle Lord Cochrane o Yerbas Buenas, ya que se
considera que un segundo puente Pedro de Valdivia, si bien reduciria la congestiéon del
puente existente, no ayudaria a descongestionar la zona central.

*E proyecto de Circunvalacién Exterior se encuentra incluido dentro del Convenio de Programacién MOP — Gore. Su primer tramo
entre Av. Pedro Aguirre Cerda y la ruta 207 e incluyendo el Puente Santa Elvira, se encuentra en fase de ingenieria de desarrollo. El
segundo tramo entre la ruta 207 y el rio CalleCalle ya se encuentra con su ingenieria terminada.
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- En linea con lo anterior debiera también continuarse con el impulso del municipio a la
concesion de estacionamientos subterraneos en la zona central, de manera de reservar las
vias al transito vehicular.

- Se debiera estudiar la potencial prolongacién de la avda. Circunvalacion Sur hasta calle
Arica, por cuanto restaria solo ese tramo de aproximadamente 800 metros por construir, la
gue sumado a la proyectada prolongacién de la circunvalaciéon sur entre Gonzalez y Nueva
San Luis, permitiria generar una via que ordene y jerarquice los desplazamientos en el
sector sur ya consolidado de la ciudad. Esta obra le daria, de paso, mayor viabilidad al
proyecto de construir un puente entre los sectores de Las Mulatas y Toro Bayo.

- Se debiera revisar la zonificacion propuesta en los bordes de las principales vias
estructurantes de la ciudad de forma de articular de mejor forma los usos que se localizan
en sus bordes segun su jerarquia dentro del sistema, lo que en la propuesta planteada se
logra Unicamente en los ejes Picarte y Pedro Aguirre Cerda.

- En el caso particular de la nueva circunvalacion exterior propuesta se debiera reemplazar
los usos preferentes de vivienda propuestos por un uso de suelo mixto que permita captar
adecuadamente el potencial desplazador de la via. En cualquier caso el disefio de esta via
debiera considerar la implementacion de medidas de mitigacion de las externalidades
negativas (transito, ruido y/o congestion) que podria generar sobre los desarrollos
habitacionales existentes o futuros.

- La propuesta de condiciones urbanisticas que promueven la densificacién y la llegada de
nueva poblacion no va asociada a mejoras 0 a una propuesta integral para el sistema vial
del area central, lo que podria agudizar los problemas de congestion existentes en la zona,
convirtiéndose en una traba importante a su desarrollo y a la renovacion esperada.

- Dado el gran nimero de vialidades estructurantes que consideran ensanches y aperturas, la
Memoria Explicativa del plan, debiese incorporar un apartado sobre que muestre la prioridad
en la ejecucion de las diferentes obras, considerandose que entre las mas importantes —
ademés de las mencionadas precedentemente- estaria la consolidacion y continuidad del
eje Errazuriz — Arauco que permitiria formar un par vial con Picarte, potenciando el
desarrollo de parte importante del centro de la ciudad.

- Se debieran incorporar, aun sea de forma indicativa en la forma de perfiles viales tipo
propuestos o de un plan integral para la ciudad, medios no motorizados de circulacién como
ciclovias o veredas y paseos peatonales.

Il.4 Analisis Propuesta de Zonificacion

Uno de los principales objetivos de la actualizacion del plan regulador comunal de Valdivia es
hacerlo un instrumento de facil aplicacién por parte de la autoridad y comprension por parte de la
comunidad; para ello el nuevo instrumento propone pasar de las actuales 83 zonas a s6lo 26, a
partir de la homologacion de muchas de ellas. A continuacion se presente un analisis con las
observaciones y propuestas realizadas a cada una de las zonas planteadas por la actualizacion
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del Plan Regulador Comunal; en el anexo 1 del presente documento se incluye un resumen de
las tablas de condiciones urbanisticas para cada zona.

Figura N°6
Zonas Propuestas MPRCV 2009

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

De esta forma el plan quedaria compuesto por zonas centrales (2), residenciales (4),
equipamiento (1), productivas (2), de infraestructura (4), de areas verdes (1), de interés
patrimonial (5), de proteccion ambiental (4) y de resguardos (3), cuya distribucién se muestra en
la imagen anterior.

A continuacion se plantean algunas observaciones de caracter especifico, las que se ordenan de
acuerdo a las macrozonas en que se divide el plan regulador propuesto para Valdivia.

4.1 Zonas Centrales

Entre los objetivos que se plantea el nuevo plan regulador esta la recuperacion de la zona central
y su borde costero, de forma de terminar con la pérdida de poblacion y posibilitar la llegada de
hogares jévenes (Presentacion MPRCV 2009, Audiencia Publica 1). A lo anterior se le afiade la
voluntad expresada en el documento precitado de promover una politica de crecimiento por
densificacion de la ciudad.

Teniendo esto como antecedente la ordenanza propuesta busca dar forma a un centro de alta
densidad, en que se promueva la ocupacion de los predios eriazos existentes en el area central y
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la renovacion del parque construido existente, el que en muchos casos muestra sefiales de
deterioro.

Figura N°7
Zonas Centrales MPRCV 2009
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- C1_Casco Centraly Corredores Urbanos -/ =)\
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Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones

- A partir del estudio de los indices y condiciones urbanisticas para las zonas centrales, se
evidencia un excesivo voluntarismo por lograr una imagen urbana, incorporando elementos
especificos de proyecto como parte de las condiciones urbanisticas propuestas, las que
rigidizan excesivamente el desarrollo de la zona.

- Lo anterior se hace mas claro si se consideran las condiciones de agrupamiento de las
edificaciones en la ZC1, que establece —para el caso de la edificacion continua- la
obligatoriedad de desarrollar un volumen de 18 metros de altura para, so6lo luego, poder
desarrollar construcciones aisladas, situacion exigida tanto para usos residenciales como de
equipamiento.

- En general es posible apreciar que los volimenes continuos de las edificaciones del tipo
placa-torre desarrollados en otras capitales regionales, son destinados a usos de
equipamiento de comercio y servicios, mientras que las viviendas se localizan de
preferencia en el volumen aislado. No obstante lo anterior la situacién propuesta para la
zona C1, no incorpora la posibilidad expresa de generar edificaciones de usos mixtos.
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- La obligatoriedad, en el caso de la edificacion continua, de contar con un volumen de al
menos 18 metros de altura para luego poder desarrollar una edificacion aislada o pareada,
no se condice con las preferencias de la poblacién ni con las tendencias del mercado
inmobiliario, dando lugar a la generacion de productos poco demandados (viviendas en
volumen continuo), constituyéndose asi en un detractor del proceso de renovacion que se
busca detonar en el sector céntrico de la ciudad.

- No se observa una coordinacién entre usos de equipamiento y residenciales que permita
potenciar y consolidar a los principales ejes de la ciudad como subcentros lineales de
importancia que integren los diferentes sectores del area urbana y que propicie su
renovacion.

Propuestas CChC:

- Si es voluntad del municipio alcanzar una imagen y desarrollo urbano denso en el centro de
la ciudad, esto debiera darse a partir de la posibilidad de establecer incentivos a aquellos
proyectos que cumplan con ciertas caracteristicas, como por ejemplo otorgar mayor
constructibilidad a aquellos que generen una fachada continua. Esto posibilita fomentar la
consolidacién de una imagen sin restarle flexibilidad al plan ni coartar las posibilidades de
desarrollo de los habitantes.

- Se debiera permitir expresamente en la ordenanza de la ZC1, destinar la totalidad o parte
de la edificacion continua a usos de equipamiento, no obstante la edificacion aislada se
destine a vivienda, de forma de posibilitar la consolidacion de avda. Picarte y de avda.
Pedro Aguirre Cerda como subcentros lineales de equipamiento que integren y sirvan a los
distintos barrios y sectores de la ciudad.

- Reducir a 7,0 metros, la altura minima a partir de la cual se puede desarrollar la edificacion
aislada, ya que 18 metros si bien apropiada como altura maxima para el volumen continuo,
se considera excesiva para la demanda inmobiliaria comercial y de oficinas existente en
Valdivia. Esto por cuanto las placas continuas son generalmente dedicadas a usos de
comercio y servicios, dejando los usos residenciales como parte de la edificacion aislada.

- En el caso de las condiciones planteadas en la Zona C2 para los usos de vivienda, se
solicita se vuelva a los indices de altura y de constructibilidad planteados en la version
original (2006) del plan regulador, esto es un coeficiente de constructibilidad de 4,7 y una
altura maxima de 8 pisos.

- En pos de evitar una mayor congestién en el sector central, se solicita se acojan las
propuestas planteadas para la zona en el apartado de vialidad.

4.2 Zonas Habitacionales

La propuesta de actualizacién del plan considera la definicion de 4 zonas habitacionales
destinadas a acoger a la poblacién de la ciudad. Estas se organizan de forma de permitir
densidades mayores en los sectores mas centrales, reduciendo la carga de ocupacion hacia la
periferia urbana y articulandose entre si a partir de los ejes y centros de usos mixtos.
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Figura N°8
Zonas Habitacionales Propuestas MPRCV 2009

H1_Chumpullo,Corvi, Sector Sur, Guacamayo, Isla Teja

H2_lsla Teja, Regional, El Bosque, Guacamayo, Sta. Rosa

H3_Caucau, ToroBayo, Niebla

- H4_Angachilla, Santa Rosa, Las Animas, Toro Bayo

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009
Observaciones

- Hay una discordancia entre las superficies posibles de construir segin se tome en
consideracion la constructibilidad planteada para cada una de las zonas o si se considera la
ocupacion de suelo y la altura maxima, lo que no permitiria aprovechar el total del potencial
de desarrollo de un determinado sitio. S6lo en el caso de los indices planteados en la ZH3 la
superficie total posible de construir es igual en ambas mediciones.

Tabla N°3
Ejemplo Aplicacion indices Propuesta MPRCV 2009
Vivienda colectiva en sitio de 1.000m en area urbana central

ZH1 ZH2 ZH3 ZH4
Sup. maxima a construir / Coef. Constructibilidad 2.500 2.000 1.600 1.000
;usrz).smaxma a construir / Ocupacion de suelo x 3.000 2 400 1.600 1.200

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

- La subdivision predial minima para el caso de los equipamientos se fija en 500 m2 de forma
uniforme para todas las zonas habitacionales planteadas; si bien esta medida facilita la
aplicacion del plan establece una restriccion significativa a los potenciales cambios de
destino que pudieran realizarse en las viviendas, especialmente en las zonas H1 y H2, dado
la gran superficie exigida.
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No obstante se infiere que con esta medida se busca generar polos de equipamientos
segregados de las viviendas, esta condicion afecta severamente a los hogares mas
humildes por cuanto muchos de ellos son convertidos en almacenes, peluquerias, clinicas
veterinarias u otros establecimientos que ayudan a complementar de forma importante el
ingreso familiar, con un impacto bajo o nulo en el entorno dada su &rea de influencia local.
Asi en aquellos casos en donde el 20% posible de destinar para usos no habitacionales
establecido en la OGUC no sea suficiente, los indices propuestos estarian imposibilitando
su desarrollo.

- Oftra restriccion al desarrollo econémico de la poblacion esta dado por la imposibilidad en la
zona H2 de localizar actividades productivas, ain sean estas de clasificadas como
inofensivas por la Seremi de Salud.

- La superficie predial de los desarrollos inmobiliarios orientados a estratos bajos y medios
bajos que se han construido en la ciudad, varian entre 115 y 210 m% Frente a esto la
subdivision predial minima planteada para la ZH2, de 250 m?, zona destinada a recibir —por
su localizacién y condiciones de densidad- proyectos de estas caracteristicas, se considera
demasiado elevada. Si bien los proyectos acogidos al DFL2 no estan obligados a considerar
esta norma, esta observacion sigue siendo valida por cuanto la OGUC les establece una
altura maxima de 3 0 4 pisos, restringiendo desarrollos mayores.

- Similar es el caso de la ZH4, en donde la ordenanza propone una subdivision minima de
1.000 m?, lo gue en opinién de la CChC, es demasiado elevada para los tipos de proyectos
que se desarrollan en la ciudad de Valdivia. Esto es de especial importancia si se considera
que la ZH4 representa el 79,06% de todas las nuevas zonas habitacionales incorporadas al
area urbana, lo que limita de forma importante el desarrollo de estas.

Propuestas CChC:

- Como una forma de hacer calzar las superficies posibles de construir que resultan de la
constructibilidad por un parte y de la ocupacion de suelo y altura maxima permitida por otro,
se solicita se aumente el primer indice mencionado a 3,0 en la zona ZH1, a 2,4 en la ZH2 y
al2enlaZzH4.

- Buscando dar mayores posibilidades de complementar los ingresos familiares se considera
necesario rebajar las subdivisiones prediales minimas del uso de equipamientos en las
zonas H1 y H2, igualandolos a la subdivisiéon exigida a los usos residenciales facilitando el
cambio de destino y evitando su aparicion al margen de la norma.

- En linea con lo anterior se solicita se permita en la ZH2 los usos de actividades productivas
del tipo taller siempre que estos sean clasificados como inofensivos por la autoridad
sanitaria y haciéndoles exigibles que se localicen frente a vialidades de tipo colectora o
superior, para asi no impactar en los barrios residenciales.

- Se considera seria apropiado que la norma propuesta evidencie las condiciones reales de
los procesos de desarrollo que han ocurrido en la ciudad, reduciendo la superficie predial
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minima en la ZH1 y ZH2 a 120 m? garantizando igualdad de oportunidades de desarrollo
para la totalidad de la poblacidon que habite esos sectores.

- Se propone definir una subdivision predial minima de 800 m? para el caso de la ZH4, esta
modificacion permitiria generar 1.337 predios adicionales en esta zona, factibilizando la

extension de las redes de servicios e infraestructuras.

4.3 Zonas Industriales

Uno de los principales aspectos relacionados a la discusion del nuevo plan regulador de Valdivia,
tiene que ver con la localizacion de las &reas industriales dentro del radio urbano. Frente a este
la propuesta de actualizacion del instrumento se plantea el objetivo de segregar los usos
industriales molestos de los usos residenciales, como una forma de minimizar los impactos que
estos Ultimos pudieran recibir de parte de los primeros. Si bien se atiende el espiritu que guia
esta decision, a ojos de la CChC, es posible realizar importantes observaciones a las
resoluciones adoptadas por parte de la autoridad.

Figura N°9
Zonas Industriales Propuestas MPRCV 2009

- 11_Industria, Almacenamiento, Bodegaje - Inofensivos

- 12_Industria, AlImacenamiento, Bodegaje - Molestos

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones

- La actualizacién del PRC de Valdivia define la llamada Zona Industrial 1 (ZI1) que incorpora
algunas de las industrias que operan actualmente en la ciudad, sin considera no obstante la
condicion en que se desarrollan dichas actividades. Asi en esta zona, la Ordenanza

propuesta prohibe expresamente el funcionamiento de industrias que estén clasificadas
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como molestas por la autoridad sanitaria competente, situacion que afecta a parte
importante de las industrias localizadas en dichos sectores, como por ejemplo ASENAYV,
Super Pollo, industrias madereras y astilleros menores en las riberas del rio, todos los que
se verian imposibilitados de expandirse o modificarse en sus actuales localizaciones.

La solucién a este problema planteada por la ordenanza propuesta por el plan es ambigua,
por cuanto si bien en su articulo 23, a las actividades que se encuentren “congeladas” a
partir de la entrada en vigencia del plan les sera posible ampliarse en hasta un 25%, el
articulo 11 del mismo documento indica que una vez aprobado el plan el municipio emitira
un decreto en que se sefialara el plazo maximo de salida de estas zonas de las empresas
de tipo molesto. Esta divergencia de conceptos no genera las necesarias certezas a los
industriales sobre el futuro de su actividad.

Muchas de las empresas que se verian afectadas han funcionado en sus actuales
localizaciones por largo tiempo, habiendo realizado grandes inversiones en sus plantas
productivas y siendo en muchos casos el origen y principal empleador de las villas y
poblaciones que se localizan en su entorno y de las cudles ahora se busca segregar. En
este sentido, en la mayor parte de los casos, las empresas se verian enfrentadas al cierre
por la imposibilidad de recuperar las grandes sumas invertidas en sus plantas, esto sin duda
significaria un impacto de importancia para el empleo y la economia comunal y
particularmente de la ciudad, restandole competitividad en el marco de la competencia con
otras capitales regionales.

Parte importante de los suelos que el plan establece para el desarrollo de las actividades
productivas molestas ya se encuentran desarrollados con aserraderos y plantas madereras,
lo que dificulta y encarece sobremanera cualquier posible traslado a este sector de las
industrias que quedarian mal localizadas.

La localizacion propuesta no es idénea para uno de los usos mas caracteristicos e
importantes de la base econdmica e industrial de la ciudad como es el de los astilleros, por
cuanto a las dificultades a la navegacién que presentan los puentes existentes sobre el rio
Valdivia se debieran agregar los viaductos de Santa Elvira, Matta, Pedro de Valdivia 2 y Las
Mulatas, dificultando alin mas el transito fluvial.

La nueva localizacion propuesta para las industrias calificadas como molestas por la
autoridad sanitaria contradice la propia justificacion que da origen a esta decision, a saber
“su segregacion con respecto de las &reas residenciales”. Esto por cuanto las zonas
industriales propuestas se encuentran limitadas tanto en su borde sur como oriente por
zonas de caracter predominantemente residencial, lo que generaria nuevos puntos de
conflicto.

La propuesta no considera lo planteado por el PLADECO en referencia a la posicion
estratégica de Valdivia como articulador e integrador entre los modos fluviales-maritimos y
carreteros, lo que queda en evidencia en la escasa relevancia que se otorga al sector de
Las Mulatas en donde se localizaria el desarrollo de un puerto fluvial.
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La propuesta se orienta a considerar la nueva condicidon de capital regional como base del
desarrollo y progreso economico futuro de la comuna, lo que se puede apreciar en el
inadecuado tratamiento y escasa relevancia que la modificacién del plan regulador comunal
otorga a las zonas industriales, no reconociendo su condicion de base de la economia de la
ciudad las que por el contrario son destacadas por el PLADECO.

Propuestas CChC

Reformular las condiciones de la ZI1 permitiendo la permanencia, desarrollo y
funcionamiento de las actividades productivas de caracter molesto que en ella se localizan,
aunque pudieran exigirse mitigaciones a sus efectos sobre los usos circundantes.

En estos casos se podrian incorporar normas urbanisticas que permitan mitigar los impactos
gue estas actividades pudieran tener sobre los usos adyacentes, como por ejemplo
establecer distanciamientos minimos mas exigentes, obligacion de destinar franjas de los
antejardines a arborizacién, etc.

Eliminar el articulo 11 de la ordenanza propuesta en que se hace mencion al decreto
municipal que fijara plazos maximos de funcionamiento a las actividades molestas.

Incorporar nuevas areas que posibiliten el desarrollo industrial inofensivo y el bodegaje, en
especial en los sectores adyacentes a la propuesta via de circunvalacion, como una forma
de aprovechar su potencial desplazador dentro de la ciudad.

Considerar homologar la ZI1 del sector de Las Mulatas con la ZI2, afecto a las condiciones
de distanciamiento u otras que se incorporen en el plan, de forma de dar la posibilidad de
instalacién del proyectado puerto fluvial de la ciudad.

En linea con lo anterior se debiera considerar expandir la Zona Industrial de Las Mulatas por
todo el borde fluvial al poniente de calle Arica- Camino a Guacamayo, desde calle Miraflores
por el norte hasta el sector de la planta de astillas por el sur, sentando las bases al
desarrollo de un puerto fluvial competitivo que impulse el desarrollo de la ciudad, la comuna
e incluso la region. Esto quedaria ademas vinculado adecuadamente a la red vial
estructrante propuesta, en especial por el trazado de la Circunvalacién Exterior.

4.4 Zonas de Equipamiento

Mas alla de las zonas habitacionales destinadas a acoger el establecimiento de la poblacion, los
planes reguladores deben incorporar también entre los usos de suelo, zonas que permitan la
instalacion de actividades que complementen a los usos de vivienda. Entre éstos dltimos se
puede mencionar el uso de suelo de equipamiento, el que agrupa a diez tipos principales de
actividades, a saber: cientifico, comercio, culto y cultura, deportes, educacion, esparcimiento,
salud, seguridad, servicios y social.

Respecto de ellos la propuesta de plan busca generar importantes zonas de usos mixtos, en
donde el equipamiento juega un papel de importancia (zonas centrales ZC1 y ZC2) y también
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polos de equipamientos distribuidos dentro de la ciudad, tal como puede apreciarse en la figura
siguiente.

Figura N°10
Zonas de Equipamiento Propuestas MPRCV 2009

E1_Equipamiento en General

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones

- Las zonas de equipamiento planteadas se distribuyen de forma aislada dentro del radio
urbano y sin guardar una adecuada relacion con las vias que enfrentan o con las zonas
centrales mixtas propuestas, lo que les resta importancia dentro del conjunto del Plan
Regulador.

- Dentro de las zonas de equipamiento propuestas por la actualizacion del plan regulador de
Valdivia, se incorporan el reconocimiento a situaciones existentes, como son el caso del
campus Miraflores de la Universidad Austral o el Cementerio, con nudcleos de equipamiento
propuestos para las areas aun no consolidadas del area urbana.

- No obstante se considera positivo que estas no sean zonas de equipamiento exclusivos, se
considera que los indices para el uso de suelo residencial no son lo suficientemente
atractivos para posibilitar la renovacion de algunos de los equipamientos existentes que se
encuentran en malas condiciones 0 que son incapaces de responder adecuadamente a las
demandas actuales.
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Propuestas CChC

- La localizacion de equipamientos de cualquier tipo y escala debiera resolverse en funcién de
las demandas de la poblacion y la consecuente respuesta privada en el marco de zonas que
si bien sean predominantemente residenciales posibiliten la mixtura de usos; para ello se
propone no se establezcan zonas de equipamiento determinadas en areas no consolidadas.

- Mas que zonas que promuevan la conformacion de nudcleos de equipamiento, el plan
debiera propender a la mixtura de usos, acercando de este modo los servicios a las zonas
habitacionales de la ciudad, mejorando asi su cercania y distribucién en el area urbana

- Las zonas E1 propuestas, debieran circunscribirse Unicamente a reconocer aquellos usos
de equipamiento existentes dentro del area urbana, no obstante debiera considerar mejores
condiciones normativas para los otros usos de suelo de forma de posibilitar su renovacion,
ya que en muchos casos estos se encuentran deteriorados o no responden adecuadamente
a las demandas.

4.5 Zonas de Resquardo

Una de las principales tareas encomendadas a los planes reguladores comunales corresponde a
garantizar la seguridad de la poblacion que se instale en un determinado territorio. Para ello la
ley faculta a estos instrumentos para determinar, previo estudio fundado, aquellas areas en las
cuales se limiten o condicionen determinado tipo de construcciones.

En el caso de la actualizacion del PRC de Valdivia, la propuesta considera 3 areas de restriccion
por riesgos, asociadas principalmente a los riesgos de remocion en masa y quebradas ubicadas
en el corredor Valdivia — Niebla y en el borde costero maritimo, tal como se puede apreciar en la
siguiente figura.
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Figura N°11
Zonas de Restriccion Propuestas MPRCV 2009

RI-1_Bordes de Cauces— Laderas Corredor
- RI2_Remocién en Masa

- RI3_Terrenosen Pendientes Pronunciadas

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones

- La ZR2, relacionada a areas con potencial de remocién en masa, no cuenta con ningun tipo
de uso de suelo, lo que estaria contraviniendo lo sefialado en la Circular DDU 227, en que
se indica que todo suelo urbano debe contar con un uso de suelo determinado, asi como
que las zonas de riesgo deben explicitar las condiciones aplicables a los proyectos que
cumplan con dichos usos.

- En las zonas R1 y R3 se permiten usos de vivienda asociados al cumplimiento de
condiciones que den cuenta del levantamiento y mitigacion de los riesgos para el
asentamiento humano, no obstante este es posible de realizar s6lo en baja densidad
siguiendo el patron de ocupacion existente en estos sectores.

- Las condiciones urbanisticas propuestas para las areas de restriccion no toman en
consideracion las diferencias existentes en las pendientes del terreno.

Propuestas CChC
- En virtud de la simplificacion en la aplicacion del plan y de las similitudes en sus indices
normativos, se propone homologar la ZR3 a las condiciones propuestas para la ZR1.

Estableciendo restricciones para aquellos predios que se localicen sobre cierta pendiente de
terreno.

29



CAMARA CHILENA DE LA CONSTRUCCION
DELEGACION VALDIVIA

- Se debe incorporar algun uso de suelo permitido a la ZR2 y las condiciones urbanisticas
para su desarrollo, ya que actualmente no define destino o indice normativo, ya que en su
condicién actual no cumple con lo sefialado en la Circular DDU 227.

- La subdivision predial minima Gnica propuesta para las zonas R1 y R3 se considera
demasiado elevada, en su lugar ésta debiera asociarse a la pendiente del terreno sobre el

que se ubique el desarrollo.

4.6 Zonas de Proteccién Ambiental

Entre los principales objetivos que se busca alcanzar con la presente actualizacion del Plan
Regulador Comuna de Valdivia, esta lograr incorporar aspectos de sustentabilidad al
instrumento, lo que se traduce por ejemplo en la definicion de nuevas zonas proteccion de los
componentes ambientales mas sensibles del area urbana, los que se busca preservar y poner en
valor a través de la propuesta. A partir de lo anterior, el plan propone el establecimiento de 4
zonas de proteccion de origen ambiental.

Las zonas de proteccion ambiental propuestas por el plan se asocian principalmente a la gran
cantidad de cursos de agua y las condiciones topogréaficas del territorio en que se asienta la
ciudad, los que son hogar de una amplia variedad de especies animales y vegetacionales. Parte
importante del valor ecolégico de estas zonas esta dado por su condicion de corredor biolégico,
gracias a la conexion que se establece entre ellos y el sistema fluvial de la ciudad.

Figura N°12
Zonas de Proteccion Ambiental Propuestas MPRCV 2009

- P1_Parques
- P2_Humedales

- P3_Hualvesy Vegas

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009
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Observaciones

- De acuerdo a la normativa urbana vigente expresada tanto en el articulo 2.1.18 de la
OGUC, como en la Circular DDU 227 -que establece las potestades y alcances de un plan
regulador comunal-, los instrumentos de planificacion de esta categoria “no tiene facultades
para definir nuevas areas de proteccién de recursos de valor natural, -que no cuenten con
proteccion oficial-, encontrandose facultado so6lo para reconocer las oficialmente protegidas”
(DDU 227 punto 3.2.3.17).

- A partir de lo expresado anteriormente se hace evidente que la propuesta de plan regulador
esta sobrepasando las facultades entregadas por el marco normativo, en particular para el
caso de los humedales, respecto de los que se sefiala “Norma Especial b) Los humedales
guedan protegidos”. Situaciones como esta exponen al nuevo plan a ser rechazado en las
instancias de revision de la Seremi y/o la Contraloria.

- Solo el sector norte de la isla Teja, identificado en la propuesta como P3 podria ser
reconocido en el plan regulador como area de proteccion, por cuanto forma parte del
Santuario de la Naturaleza Carlos Andwandter, que cuenta con proteccién oficial a través
del Decreto 2734 de 1981 del Ministerio de Educacion.

- Respecto de los Hualves y Vegas, la ordenanza establece que para ser utilizados, los
proyectos deberan contar con una Resolucion de Calificacion Ambiental favorable, lo que
estaria nuevamente excediendo las facultades del instrumento, por cuanto es la normativa
ambiental especifica la que indica que tipo de proyectos son los que requieren realizar el
tramite de aprobacion ambiental.

Propuestas CChC

- Se hace necesario replantear la definicion de estas zonas, ya que segun lo expresado por la
OGUC y la DDU 227, estos instrumentos no pueden generar nuevas declaratorias de
proteccion de recursos de valor natural, sino sélo reconocer a aquellas que cuenten con
algun tipo de declaracion oficial.

- Reconociendo el gran valor ecologico de los humedales y la significacion que estos tienen
para la ciudad de Valdivia, se propone que estos sean incorporados a las areas de
resguardo, tomando en consideracién su caracter de recurrentemente inundable, los
hualves y vegas por su parte debieran ser posibles de desarrollar estableciendo
condiciones.

- No obstante se deban obtener los permisos y concesiones necesarias por parte de la
Subsecmar, para el desarrollo de proyectos en los sectores de playa, el plan debe definir
condiciones urbanisticas para ellos sectores de forma de regular los actividades y
condiciones en que éstas se puedan desarrollar.

- Se debe eliminar cualquier mencién a la obligatoriedad de presentar declaraciones de
impacto ambiental asociada a una determinada zona, ya que la elaboracion y presentacion
de declaraciones o estudios de impacto ambiental se asocia a tipos y caracteristicas de
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proyectos especificos, los que se encuentran contenidos en la Ley 19.300/1994 y su
reglamento establecido por el DS95/2001.

- Se solicita revisar en el plano la identificacion de las zonas definidas como humedales en
sectores consolidados del area urbana, por cuanto se considera que estos probablemente
sean en realidad zonas de hualves o vegas, existiendo un error en la nomenclatura.

4.7 Zonas de Interés Patrimonial

La propuesta de actualizacion del PRC, establece una reconfiguracion de las areas de proteccion
de recursos de valor patrimonial cultural existentes al interior de la ciudad. Asi la propuesta
define 4 zonas de conservacion historica, dos de las cudles se ubican en el sector de Niebla y las
dos restantes en la ciudad de Valdivia. A esto se debe sumar la incorporacion de la Zona Tipica
establecida sobre el corredor de Yungay — General Lagos en 1991 mediante el DS 89.

Figura N°13
Zonas de Interés Patrimonial Niebla Propuestas MPRC  V 2009
- ZCH-1_Fuerte Niebla S T
ZCH-2_Patrimonio Costero 5 N

.
s
o,
s

e,
Y

RIGEENE
"\

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones (Sector Niebla)

- Las condiciones exigidas para el desarrollo de la vivienda por la ZCH1 y ZCH2 son
altamente restrictivas, en particular lo que dice relacion con la prohibicion de localizar usos
residenciales en el primer piso. No obstante se considera positivo que el plan tome medidas
para la proteccion de los valores patrimoniales y ambientales de Niebla, debe también
procurar establecer condiciones que permitan el adecuado desarrollo del pueblo,
estimandose que la propuesta plantea restricciones innecesarias que pueden afectar
severamente las posibilidades de crecimiento del pueblo y sus habitantes.

- De igual forma, la obligatoriedad de contar con la aprobacién de la Seremi de Vivienda y
Urbanismo para modificar o demoler inmuebles en la ZCH2 (Zona Histérica de Proteccion

Arqueoldgica), facultad propia de las Zonas de Conservacion Histérica de acuerdo al
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articulo 60 de la LGUC, rigidiza innecesariamente las alternativas de desarrollo de la
poblacion.

- No se comprende el fundamento para la prohibicion de modificar o demoler construcciones
en sectores alejados del monumento histérico, por cuanto en estas zonas el instrumento no
identifica inmuebles de valor patrimonial.

Propuestas CChC

- Se solicita revisar en el plano la delimitacién y nomenclatura de las zonas de interés
patrimonial del sector de Niebla, por cuanto partes de la ZCH2 parecen estar
equivocadamente identificadas como ZCH1.

- El plan debiera expresar claramente si la ZCH2 corresponde a una nueva Zona de
Conservacion Histérica (la ordenanza propuesta usa la expresién Zona Histérica de
Proteccién Arqueoldgica que no cuenta con reconocimiento oficial), en caso de ser asi esta
declaratoria debiera fundarse en los documentos y fichas correspondientes seguin lo
sefialado en la Circular DDU 186 que no acompafian la Memoria Explicativa.

- En caso que no corresponda a una nueva Zona de Conservacion Historica, la obligatoriedad
de contar con autorizacion de la Seremi de Vivienda y Urbanismo para la modificacion o
demolicion de los inmuebles existentes en la zona CH2 no tendria sentido, considerandose
gue este tipo de disposiciones podria aplicarse Unicamente a aquellas propiedades que se
encuentren reconocidos como Inmuebles de Conservacion Histérica por el PRC, otorgando
asi mayor flexibilidad de desarrollo a las edificaciones no contiguas a éste.

- Se debe eliminar la prohibicién de vivienda en primer piso que estas zonas establecen, ya
que rigidizan innecesariamente el plan y coartan las posibilidades de desarrollo de la
poblacién; por el contrario el plan debiera tender a otorgar un mayor abanico de
posibilidades de crecimiento a la poblacion.

- En relaciéon a lo anterior, en lugar de prohibir un determinado uso —como la vivienda- en
primer piso buscando asi obligar la instalacion de equipamientos, el plan podria proponer
condiciones mas atractivas (aumentar la ocupacion de suelo, disminuir la subdivision predial
minima) y/o incentivos a la instalacion de equipamientos y servicios de tipo turisticos,
propiciandose de esta forma su desarrollo.
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Figura N°14
Zonas de Interés Patrimonial Propuestas — Ciudad de Valdivia, MPRCV 2009

ZCH-3_Patrimonio Centro Civico

ZCH-4_Barrio Esmeralda

ZT_ZonaTipica

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009

Observaciones (Ciudad de Valdivia)

A diferencia de lo que ocurre en el sector de Corral, para el caso de las Zonas de Interés
Patrimonial de la ciudad de Valdivia, estas solo definen caracteristicas arquitecténicas
especiales, respetando los usos de suelo y condiciones urbanisticas planteadas por la zona
C1 o0 C2, sobre la que éstas se ubican.

La propuesta de actualizacion del PRC propone la declaratoria de 51 Inmuebles de
Conservacion Histérica (ICH) dentro del area urbana, los que se localizan principalmente
sobre el eje conformado por calles Yungay y General Lagos, y en donde 28 de ellos se
encuentran incorporados también dentro de la Zona Tipica declarada por el Ministerio de
Educacion en 1991.

Esto ultimo es de gran importancia porque la modificacion o cambio de destino de cualquier
inmueble de conservacion localizado en esa area debera contar con las aprobaciones tanto
del Consejo de Monumentos Nacionales como se la Seremi de Vivienda y Urbanismo,
dificultando y demorando el proceso, actuando como un incentivo a su pobre mantencion y
abandono.

Los restantes ICH se localizan de forma dispersa en el area urbana, sin que se aprecien
concentraciones relevantes a excepcion de cuatro de ellos ubicados en el entorno de calle
Esmeralda.

Dentro de la Zona CH3 propuesta, que comprende la totalidad del area central de la ciudad,

se ubican escasos ICH, por lo que las dimensiones propuestas para esta zona parecen
exagerados, en especial si se considera que su sola declaratoria no asegura la
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conservacion de valores patrimoniales, en especial si no se asocia a incentivos econémicos
gue permitan financiar en parte los costos de mantencion de los inmuebles que comprende.

- La OGUC en su articulo 2.1.18 sélo reconoce dos clases de recursos de valor patrimonial
cultural como parte del plan regulador comunal, estos son los monumentos nacionales y los
inmuebles y zonas de conservacion histdrica, por lo que la denominacién propuesta —Zona
de Interés Patrimonial- no se ajusta a la normativa existente.

- El Decreto 411/2009 del Consejo de Monumentos Nacionales reconocié como Zona Tipica
el sector del mercado fluvial de la ciudad de Valdivia, el que no se encuentra reconocido en
la presente modificacion al Plan Regulador Comunal.

Propuestas CChC

- En virtud de facilitar la aplicacion del plan y considerando las escasas diferencias entre las
caracteristicas arquitectonicas exigidas en cada una de las zonas CH3 y CH4, se propone
estas sean unificadas.

- Dada la excesiva rigidez que impone la definicion de “estilos arquitectonicos” para las
fachadas, se propone eliminar su mencién de la ordenanza, considerdndose que la
definicién de materiales y de elementos arquitectonicos especificos como techos aguzados
o portales por ejemplo, permitirAdn construir una imagen reconocible para la zona central de
la ciudad.

- Considerando que la CH3 incluye el centro y ejes comerciales mas importantes de la
ciudad, se propone eliminar la obligatoriedad de contar con una proporcion de vanos en
fachada menor al 50% en el primer piso, ya que esto imposibilita en muchos casos, la
construccion de vitrinas, manteniéndola para los pisos superiores.

- Se debiera revisar la extension de la CH3 en particular su declaratoria sobre el sector
comprendido por calles Chacabuco por el sur, Walter Schmidt por el oriente y el rio Calle
Calle, en donde no se aprecia la existencia de ningin inmueble de conservacién histérica
gue justifique dicha decision, en especial si se considera el negativo efecto que estas tiene
sobre la renovacién de las edificaciones por la mayor burocracia y exigencias
arquitectonicas que traen aparejadas.

- En el espiritu expresado por el plan de proteger los valores patrimoniales de la ciudad, se
debiera estudiar la posibilidad de ofrecer algun tipo de incentivo a los propietarios de
inmuebles de conservacion historica, ya sea en la forma de rebaja de derechos municipales
o mejorando las condiciones urbanisticas posibilitando por ejemplo contar con una mayor
ocupacion de suelo o aumentar el adosamiento permitido dando lugar a la modificacion de
las condiciones del inmueble sin afectar su aspecto.

- Se propone eliminar la declaratoria de inmuebles de conservacion histérica dentro del sector
de la Zona Tipica, en el entendido que todos los inmuebles incluidos dentro de ella se
encuentran protegidos y que requieren previo a su transformacion la aprobacion del Consejo
de Monumentos Nacionales, el que especifica las condiciones y caracteristicas que se
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deben respetar. De mantenerse la situacion actual cualquier modificaciéon de un ICH dentro
de la Zona Tipica debera contar con la doble aprobacion del CMN y de la Seremi Minvu,
dificultando y demorando excesivamente cualquier mejora que se pretenda realizar.

En términos generales se debiera cambiar la denominacion de las ZCH, de Zonas de Interés
Patrimonial a Zonas de Conservacion Histérica de acuerdo a lo sefialado en el articulo
2.1.18 de la OGUC, vy justificar su existencia mediante las fichas y mecanismos sefialados
en la Circular DDU 186 documentos que debieran ser incorporados a la memoria explicativa
del plan. De no contarse con dicho andlisis, la CH3 debiera ser eliminada dejando soélo los
ICH reconocidos por el plan regulador.

De acuerdo a lo sefialado en la Circular DDU 186 en el plano del PRC, se deberan graficar
todos los elementos patrimoniales reconocidos, haciéndose necesario por lo tanto la
incorporacion de los ICH a la planimetria.

Incorporar dentro del plano y la ordenanza la Zona Tipica del mercado fluvial de Valdivia.

OBSERVACIONES DE TIPO GENERAL

Por Ultimo se presentan algunas observaciones de caracter general a la propuesta de
actualizacion del plan regulador comunal de Valdivia, las que apuntan a hacer lo mas operativo
posible la aplicacion del plan.

a) Se sugiere que el nuevo plan estudie la posibilidad de incorporar incentivos econémicos
o urbanisticos en la ordenanza, de forma similar a lo realizado respecto de las cesiones
de franjas de borde costero; entre ellos se pueden mencionar por ejemplo mejorar las
condiciones de constructibilidad para los nuevos desarrollos que consideren sus
tendidos eléctricos de forma subterranea y para nuevos proyectos al interior del area
consolidada que transformen en subterraneos sus empalmes a la red puablica; rebajas en
los derechos municipales y aumento de los adosamientos y/o ocupacion de suelo para
los propietarios de inmuebles declarados de conservacion histérica.

b) Se debiera hacer una revisién del plano oficial del PRC propuesto ya que en diversos
puntos la zonificacibn no est4 reconociendo situaciones de desarrollo existentes
dificultando en demasia el desarrollo de esos predios.

A continuacién se muestran dos ejemplos; en el primero se observa una poblacion
existente incorporada en una zona de equipamiento en el sector de Miraflores; en el
segundo se ve un conjunto de viviendas de predios pequefios incluidos dentro de la ZH4
con subdivision minima de 1.000m?, lo que imposibilita su desarrollo.
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Figura N°15
Conflictos entre zonificacion propuesta y desarroll 0s existentes

Fuente: elaboracion propia CChC 2010, en base a MPRCV 2009 y GoogleEarth

c) De forma similar se solicita se revisen los limites entre las zonas propuestas, en especial
en las areas aun no consolidadas, buscando que estas respeten los limites prediales, ya
gue de lo contrario se afecta la aplicabilidad del plan.

d) Con el objetivo de hacer mas simple la lectura, comprension y aplicaciéon del plan, se
sugiere se definan simbologias diferenciadas para cada una de las zonas de proteccion
(especialmente el caso de los humedales y los hualves y vegas), asi como también para
las zonas de infraestructura, zonas industriales y zonas de resguardo.
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e) Por ultimo se sugiere que una vez finalizado el proceso de aprobacién, el municipio de
Valdivia tome contacto con la Seremi de Vivienda y Urbanismo para evaluar en conjunto
la posibilidad que la Seremi elabore un plan intercomunal que permita ordenar las areas
rurales de la comunay en especial los sectores periurbanos de Valdivia.

Este intercomunal podria considerar las comunas de Valdivia y Corral, en funcion de la
sinergia productiva entre la ciudad y el puerto, o las comunas de Mariquina, Valdivia,
Corral e incluso La Unién, con el objeto principal de ordenar los usos del borde costero
en conjunto con la Comision Regional que trabaja en la materia.
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V. ANEXOS

V.1

Anexo 1; indices Urbanisticos Zonas Actualiza

1. Zonas Centrales

C1 C2

Res. Equip. ] A. Prod.]| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr.
Sub. Predial Minima (mz) 400 400 800 - 200 400 600 600
Densidad (hab/hd.) - - - - - - - -

. EC: 18m | EC: 18m

Altura (pisos) £A: rasan | EA: rasan Rasante - 6 3 Rasante | Rasante
Constructibilidad 6,0 8,0 1,2 - 4,0 5,0 1,0 1,0
Ocupacion de Suelo 0,8 1,0 0,6 - 0,7 0,8 0,5 0,5

Residencial

Vivienda, hogares acogida y hospedaje

Vivienda, hospedaje, hoteles

Equipamiento

Todas las clases; PRT en colectora/troncal

Todas las clases; PRT en colectora/troncal

Actividades Productivas

Talleres, bodegas, depdsitos inof.

Talleres, bodegas, depdsitos inof.

Infraestructura

No se permite

T. de Locomocidn Colectiva, exc. locales

2. Zonas Habitacionales

cion Plan Regulador Comunal de Valdivia 2009

ZH1 ZH2 ZH3 ZH4

Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr.
sub. Predial Minima (m?) ] 150-300] 500 400 400 | 250-300] 500 - - 400 500 - - 1000 500 - 1000
Densidad (hab/ha.) 1350 - - - 700 - - - 450 - - - 150 - - -
Altura (pisos) 5 3 Rasante | Rasante 4 3 - - 4 2 - - 3 2 - 2
Constructibilidad 2,5 2,0 1,0 1,0 2,0 2,0 - - 1,6 1,6 - - 1 1,6 - 0,8
Ocupacion de Suelo 0,8-0,6 0.8 0,5 0,5 0,6 0.8 - - 0,4 0,8 - - 0,4 0,8 - 0,4
Residencial Residencial Residencial Vivienda Vivienda y hospedaje
Equipamiento Todas las clases; PRT en colectora/troncal JTodas las clases; PRT en colectora/troncal |Comercio, educacién, sede comunit. Comercio, sedes comunitarias
Actividades Productivas Talleres, bodegas, depdsitos inof. No se permite No se permite No se permite
Infraestructura T. de Locomocidn Colectiva, exc. locales [No se permite No se permite Terminales de Locomocién Colectiva
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3. Zonas Industriales

4. Zonas de Equipamiento

11 12 E1l
Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr.
Sub. Predial Minima (mz) - 500 1000 1000 - 500 2500 1000 Sub. Predial Minima (mz) 400 500 500 1000
Densidad (hab/ha.) - - - - - . ‘ - Densidad (hab/h3.) 200 - - -
Altura (pisos) - 2 Rasantes 2 - 2 Rasantes 2 Altura (pisos) 2 4 3 2
Constructibilidad - 2,0 2,0 1,0 - 20 2,0 10 Constructibilidad 1,0 2,0 2,0 1,0
Ocupacion de Suelo - 2,0 0,8 0,5 - 2,0 0,8 0,5 Ocupacion de Suelo 0.5 0.8 038 0,5

Residencial

No se permite; sélo viv. cuidador

No se permite; sélo viv. cuidador

Equipamiento

Comercio min., deportes, seguridad

Comercio min., deportes, seguridad

Actividades Productivas

Industria, almacenamiento, talleres

Industria, almacenamiento, talleres

Residencial

Vivienda y hospedaje

Equipamiento

Todas las clases.

inofensivos molestos e inofensivos Actividades Productivas Talleres inofensivos
Infraestructura Terminales de Locomocién Colectiva Terminales de Locomocidn Colectiva Infraestructura Terminales y depdsitos en av. Schneider
5. Zonas de Resguardo
ZRI-1 ZRI-2 ZRI-3
Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr.
Sub. Predial Minima (m?) 2500 2500 - - - - - - 2500 2500 - -
Densidad (hab/ha.) 15 15 - - - - - - 15 15 - -
Altura (pisos) 2 2 - - - - - - 2 2 - -
Constructibilidad 0,1 0,1 - - - - - - - - - -
Ocupacién de Suelo 0,1 0,1 - - - - - - 0,05 0,05 - -
Residencial Residencial No se permite Vivienda
Equipamiento Esparcimiento, comercio (tipos) No se permite Esparcimiento y turismo (esc. vecinal)
Actividades Productivas No se permite No se permite No se permite
Infraestructura No se permite No se permite No se permite
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6. Zonas de Proteccién Ambiental
P-1 Parques P-2 Humedales P-3 Hualves y Vegas P-4 Playa
Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. |A. Prod.| Infr. Res. | Equip. |A. Prod.| Infr. Res. Equip. |A. Prod.| Infr.

Sub. Predial Minima (mz) 2500 2500 - - Existente Existente -

Densidad (hab/ha.) 15 15 - - - - -

Altura (pisos) 1012m.| 10 12m. - - 1 1 -
Constructibilidad 1,0 1,0 - - 0,0 0,5 -

Ocupacion de Suelo 0,2 0,2 - - 0,05 0,2 -

Residencial Vivienda cuidador , . L No se permite No se permite

— Sélo se permiten usos de espacio publico = - - — —
. . Cultura, esparcimiento, deportes, . . . Areas verdes, deportivo, recreacional, Esparcimiento, deportes (aire libre),
Equipamiento T . o y dreas verdes, ademas de miradores, o
comercio, cientifico (actividades) las. | b L cultura comercio minorista

Actividades Productivas No se permite pasarelas, ag”una; psrado servacion,  INo se permite No se permite

Infraestructura No se permite calles de borde. No se permite No se permite
7. Zonas de Interés Patrimonial

ZCH-1 Fuerte Niebla ZCH-2 Patrimonio Costero
Res. Equip. | A. Prod.| Infr. Res. Equip. | A. Prod.| Infr.

Sub. Predial Minima (mz) 1000 2000 - - 1000 2000 - -

Densidad (hab/h3.) 150 - - - 150 - - -

Altura (pisos) Rasantes 4 - - Rasantes | Rasantes - -

Constructibilidad 1,0 1,0 - - 0,8 1,0 - -

Ocupacion de Suelo 0,2/0,6| 0,4/0,8 - - 0,2/0,5| 0,5/0,8 - -

Residencial Sélo a partir de segundo piso Sélo a partir de segundo piso

Equipamiento Cultura, comercio, servicios, educacion Cultura, comercio, servicios, educacion

Actividades Productivas No se permite No se permite

Infraestructura No se permite No se permite

ZCH-3
Centro Civico de Valdivia

ZCH-4
Barrio Esmeralda

Materialidad Fachadas

Se excluye el uso de pantallas totales de
muro cortina vidriado, metales, plasticos y
cerdmicos; preferentemente madera vy
hormigén con pilastras y zaguén frontal.
Fachadas con estilo definido: holandes,
americano, espafiol, alemén o valdiviano|

(nartalac)

Se excluye el uso de pantallas totales de|
muro cortina vidriado, metales, plasticos y|
ceramicos; preferentemente madera, con|
pilastras y zaguan frontal. Fachadas con
estilo definido:
espafiol, aleman o valdiviano (portales)

holandes, americano,

Cubierta

Inclinada y a la vista, techos acusados,

Inclinada y a la vista, techos acusados,

mansardas con lucarnas. Agujas.

mansardas con lucarnas. Agujas.

Vanos en Fachada

< 50% de la superficie de fachada

< 50% de la superficie de fachada
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