ACTUALIZACION PLAN REGULADOR
COMUNAL DE EL QUISCO

MEMORIA EXPLICATIVA






PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

TABLA DE CONTENIDOS

CAPITULO | DIAGNOSTICO ..ottt ettt n e ee e |-1
I ANALISIS DEL CONTEXTO ...t -1
.1 DESCRIPCION GENERAL DEL AREA DE ESTUDIO ......cooviiieiieeeeeeeeeeeeeeeens |-1
1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS...... oot -2
1.3 DIAGNOSTICO DE LAMACROESCALA ......coooviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e -4
.4 MARCO REGULATORIO VIGENTE .....ciiuitieeeeeeee ettt 1-10
.5  PROPUESTA DE PLAN REGULADOR COMUNAL 2007........cocccoiieeeierereerennn I-24
.- DIAGNOSTICO DE SISTEMA NATURAL .....cviuiiiiet ettt 1-27
1 ATMOSFERA ...ttt n e et n e, 1-27
1.2 AGUA ..ottt ettt 1-30
1.3 GEOLOGIA, LITOLOGIAY GEOMORFOLOGIA ......ccooevieeeeeeeeeeeeeee e, I-34
4 SUELO ..ottt ettt 1-36
1.5 CONDICIONES GEOMORFOLOGICAS ..ottt -39
1.6 EROSION DE SUELOS. ...ttt en e, 1-40
1.7 VEGETACION Y USOS DE SUELO ..ot 1-42
1.8 AREAS DE INTERES AMBIENTAL .....ooviuitiie oottt e, -45
1.9 PAISAJE ...ttt 1-46
.- DIAGNOSTICO DE SISTEMA SOCIAL Y ECONOMICO ......coovovieeieeeeeeeeeeen, 1-47
HET DEMOGRAFIA ...ttt ettt e, 1-47
1.2 ACTIVIDAD ECONOMICA ...ttt 1-49
IV.-  DIAGNOSTICO DEL SISTEMA CONSTRUIDO ..ottt I-55
IV.1  SISTEMA DE CENTROS POBLADOS ........cooiiiiieeoeeeeeeeeeeeee e I-55
IV.2  VIVIENDA . .....oooeeoe ettt ettt ettt ee e, 1-60
V.3 SUELO URBANO ..ottt ettt en e 1-64
IV.4 AREA URBANA DE EL QUISCO ..., 1-69
IV.5 LOCALIDAD DE EL TOTORAL ....oovieieiteeeeeeee et -84
V.- SINTESIS DEL DIAGNOSTICO INTEGRADO ........ctiviteeeeeeeee e, 1-87
V.1 POTENCIALIDADES Y RESTRICCIONES POR SISTEMA........ceoveviiieeeeenen. 1-87
V.2  CRUCE DE VARIABLES ANALIZADAS ......coioiiieeeeeeeeeeeeeeee e -89

V.3  ANALISIS DE TENDENCIAS



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

CAPITULO Il IMAGEN OBJETIVO Y ALTERNATIVAS

.......................................................... [1-1

l.- DIAGNOSTICO ESTRATEGICO ......eiviecececieeeeeeeeeeeeee e -1
.- OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO ... -2
.- ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION .......cccoeiiiiiiieieieieieeecieieiee e [1-6
.1 MARCO PARA LA EXTENSION URBANA .......cccocoiiiiiiieieieieie e [1-6
.2 FORMULACION DE COMPONENTES PARA ALTERNATIVAS. .......cccceevvvirirennnn, -6
.3 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION DE EL QUISCO .......c.coovevevvr, [I-10
4 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION URBANA DE EL TOTORAL............... [-17
V.- IMAGEN OBJETIVO VALIDADA ... 11-19
IV.1  PROCESO DE CONSULTA PUBLICA DE LA IMAGEN OBJETIVO..................... [1-19

IV.2 VALIDACION Y CONSENSOS ALCANZADOS. ........cccoieeeiiiieee et [1-25



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

TABLA DE CONTENIDOS CAPITULO Il
CAPITULO IlI FORMULACION DE ANTEPROYECTO
.- CONCORDANCIA DEL ANTEPROYECTO CON LA IMAGEN OBJETIVO
Il.- PROPUESTAS DE ANTEPROYECTO
1.1 AMPLIACION Y PROPOSICION DE NUEVO LIMITE URBANO
1.1 JUSTIFICACION DE LA ZONIFICACION Y SU NORMATIVA
I1.1.1.- Distribucion de la zonificacion
I1.1.2.- Vocaciones y rangos de densidad de cada zona
11.1.3.- Densidades promedio
[1.1.4.- Gradualidad de intensidad
11.11.5.- Usos de suelo
I1.1.6.- Normas por zonas
11.1.7.- Incentivos aplicables
11.1.8.- Cabidas por zona
.2 AREAS VERDES PROPUESTAS Y SU JUSTIFICACION
1.3  VIALIDAD ESTRUCTURANTE PROPUESTA Y SU JUSTIFICACION

111-1
[1-1
-4
-4
-4
-5
-7
-18
[1-24
-27
[11-30
[1-38
[1-44
-47
[1-53

.4  FUNDAMENTOS DE OTRAS NORMAS ESTABLECIDAS EN LA ORDENANZAIII-58

.-  ANTEPROYECTO DE PLAN DE IMPLEMENTACION
1.1 INTRODUCCION

.2 INVERSIONES PUBLICAS EN LA ACTUAL CARTERA DE PROYECTOS.

[11-60
[11-60
[11-60

.3 PLAN COMUNAL DE INVERSIONES EN INFRAESTRUCTURA DE MOVILIDAD Y

ESPACIO PUBLICO

.4 INICIATIVAS ESPECIFICAS ASOCIADAS AL PRC
I.1.1.-  Construccion de sendero peatonal costero
1.1.2.- Polo gastronémico en Isla Negra

1.1.3.- Pleno aprovechamiento y proteccion de recursos naturales de la comuna.

[1-62
11-63
[1-63
[1-63
[11-64






PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

iNDICE DE TABLAS CAPITULO |

Tabla I-1Composicion de poblacion en provincias de region de ValparaiSo ..........cccccveeveeeeiiicciiieeeeeeeeee, I-5
Tabla I-2 Poblacion, superficie y densidad poblacional en provincias de regién de Valparaiso ................ 1-6
Tabla I-3 Composicién superficial de la provincia de San AntONio ..........cccvvieiiiii i 1-9
Tabla 1-4 Sistema territorial regional y provingial 2002 .............cccviiiiie et 1-9
Tabla I-5 Sistema territorial regional y provinCial 2017 ..........coooiiiiiii e 1-9
Tabla I-6 Caracteristicas de zonas de PRIVSBCS en El QUISCO.........ccviiiiiiiiiiiiiie e [-13
Tabla I-7 Calculo de densidad habitacional minima para el area urbana de El QuisCO ............ccccuveeeee.. I-14
Tabla I-8 Normas urbanisticas en zonificacion PRC El QUISCO 1994 ...........ooiiiiiiiiiiie e, [-17
Tabla I-9 Normas urbanisticas en zonificacion Seccional Isla Negra ...........cccoociiiiinii e, 1-18
Tabla I-10 Andlisis de composicion de densidades en PRC vigente ..., I-20
Tabla 1-11 Normas urbanisticas en propuesta PRC El QuUiSCO 2007 .........cocuiiiiiieeeieiieeee e I-25
Tabla 1-12 Series de suelo de la comuna de El QUISCO .....ccoooiiiiiiiiiiiie e [-38
Tabla 1-13 Erosién potencial de la Provincia de San Antonio. ..........ccceeeiiiiiiiiieiie e 1-41
Tabla I-14 Tipos de vegetacion comuna El QUISCO..........ccueiiiiiiiiie it [-42
Tabla 1-15 Proyectos aprobados SEIA ... ... e e e e e e e as [-52
Tabla I-16 Proyectos postulados a financiamiento fiscal (2018-2019) ......c.cviviiiriiiiiie e, [-54
Tabla 1-17 Superficie de asentamientos de INtErCOMUNA............ccuviiiiiieiii i I-56
Tabla 1-18 Superficie de asentamientos de COMUNA...........cocooiiiiiiiiiiii e I-59
Tabla 1-19 Total viviendas €N COMUNA .........c..uuiiiiiiee e e e e e e e e e e e e e ee e e e e e e e ennnneeeeeeeas I-60
Tabla 1-20 Viviendas particulares segun condicion de OCUPACION ..........coccueeiiiiiieieiiiiiie e I-60
Tabla 1-21 Viviendas segun tiPOI0GIa .........ueiiiiiiiiii e 1-61
Tabla 1-22 Numero de predios habitacionales por tramos de afio de Construccion .........cccccccoeecvveennn.n. 1-61
Tabla 1-23 Numero de predios habitacionales por materialidad predominante en estructura vertical...... [-62
Tabla [-24 Numero de predios habitacionales por tramos de avallo ..........cccccoeeveviviiiiiiiiiieee 1-63
Tabla 1-25 Déficit habitacional cuantitativo comuna El QUISCO .........ccueeviiiiiiiiiiiiie e [-63
Tabla I-26 indice de Hacinamiento en comuna de El QUISCO .........c.cceuerrerrereeeeeeeeeeeeeeeseeess s I-64
Tabla I-27 indice de materialidad en viviendas comuna de El QUISCO ............ccccovevvrvrveeeeseeseeeeeeeeens I-64
Tabla 1-28 Unidades de permiso de edificaciéon para vivienda en comuna de El Quisco 2002-2017....... I-65
Tabla 1-29 Superficie de patrones de asentamiento en la ciudad de El QUISCO .........cccvveeeeeeeiiiiiiiinnnn... I-74
Tabla I-30 Rangos prediales El QUISCO .........ccoiiiiiiiiii ettt e s enneeeas I-75
Tabla I-31 Rangos prediales El TOOral ...t [-85

INDICE DE FIGURAS CAPITULO |

FIQUra 1-1 Area de @STUAIO .......c.oueeiiecceeeeeeeeee et enenanas -1
Figura -2 Camino de 12 CoSta 1884 .........ooiiiiiiiiii e s -3
Figura 1-3 Camino de 1@ SIglo XX ...t e e e e e e e et e e e e e e e e nnneees -3
Figura I-4 Conurbaciones de la region de ValparaiSo.........c..uuuiiiieiiiiiiiiieieee e I-7
Figura I-5 Esquema de influencia en el sistema intercomunal................ccccooiiiiii 1-8
Figura 1-6 Plano PRIVSBCS ... ettt e ettt e e e e e st e e e e e e e e e anbee e e e e e e e eannnnreees I-11
Figura I-7 Zonificacion de PRIVSBCS en El QUISCO ........cccoiuiiiiiiiiiii et I-12
Figura 1-8 Zonas de borde costero en PRIVSBCS ... ...t I-14
Figura 1-9 Zonificacion PRC El QUISCO VIGENTE .......coiiiiiiiiiiiie ettt [-17
Figura 1-10 Zonificacion Seccional IS1a Negra..........ccooi i 1-18
Figura 1-11 Zonificacion propuesta PRC 2007 .........coooiiiiiiiiiiiee ettt e e e e e [-25
Figura I-12 Cursos de agua de la comuna de El QUISCO. .........ccocuiiiiiiiiiiiiiieeiec e [-32
Figura 1-13 Humedal sector Punta de Tralca, desembocadura de Estero El totoral ..............cccccovnnn 1-33
Figura 1-14 Caracteristicas hidrogeolégicas — Region de Valparaiso. ..........cooocceeieeiiiiiiiiiiieeee e [-34
Figura I-15 Condiciones Geoldgicas de la comuna de El QUISCO. ........c.ceveiiiieiiiiiieiiiie e [-35
Figura 1-16 Capacidad de uso comuna de El QUISCO.........ccccuuiiiiiiiiiiiiiiicc e [-37
Figura 1-17 Series y variaciones de suelo para la comuna de El QUISCO..........cccuueiiiiiiiiiiiiiiiieee e [-38
Figura 1-18 fotos Sector Punta de Tralca — Terrazas marinas ..........cccuueeieeeiiiiiiiiieeee e -39

Figura 1-19. indice de erosién potencial comuna de El QUISCO.............c.cocveveveveveeeeeeeieiceeeeeceeeeeeans [-40


file:///C:/Users/chicas/Documents/PRC%20El%20Quisco/etapa%205/anteproyecto%20IA/PRCEQ_Memoria_IA_diagnostico.docx%23_Toc67317592

PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

Figura 1-20. Perfil de vegetacion tipo — Quebrada de COrdova. ...........cccceeeviiieieeiiiie e [-43
Figura 1-21 Numero de especies y proporcion de individUOS ............cccuuuiiiiieeiiiiiiiiee e I-44
Figura 1-22 Sistema intercomunal de centros poblados ..o [-55
Figura 1-23 Diagrama de estructura de centros poblados de la comuna .........ccoccveeeiiiieie e [-57
Figura 1-24 Sistema comunal de centros poblados ..........ccooiiiiiiiiiiiii e [-58
FigUura 1-25 USOS A€ SUEIO .......eiiiiiiiii ettt e et e e et e e e nabe e e e e nnee I-66
Figura 1-26 Equipamientos ¥ centralidades ..............oooiiiiiiiiiiiie e I-67
Figura 1-27 Areas VErdes PUDIICAS. ...........c.coieuieeeeeeeeee et eee et ee e en et en e 1-68
Figura [-28 EjJes @SIrUCIUIrANTES ........uee e e e e s e e e e e e e e e e e e e e e aeeeeas 1-69
Figura 1-29 Areas con tramas CaraCteriStICAS.............c.eveveueueieeeeeeeeeeeeee e et e e e ee e en e ee e I-70
Figura 1-30 Patrones de asentamiento en area urbana de El QUISCO...........cccceeiiiiiiiiiiiii e I-71
Figura 1-31 Rango predial en area urbana de El QUISCO..........cccoiiiiiiiiiiii e I-76
Figura 1-32 Porcentaje de ocupacion de suelo en area urbana de El QUISCO.........cccceeeveiiiiiieeeeec e, I-78
Figura 1-33 Densidad habitacional segun hab/ha (izquierda) y viv/ha (derecha)...........ccccoviiiiiiiinnnen [-80
Figura 1-34 Barrios identifiCados. .........oouiiii i [-81
Figura 1-35 Patrones de asentamiento en El Totoral ... -84
Figura 1-36 Rango predial €n El TOOral ........uuiiiiiiiii e -85
Figura 1-37 Zonas de El TOLOral........coo ittt e e e 1-86
Figura 1-38 Areas de Influencia de fortalezas y oportunidades a escala comunal...............ccccccovvurunnen.... [-92
Figura 1-39 Areas de Influencia de debilidades y amenazas a escala comunal .............cccccoeeeveeeenennne.. 1-93

INDICE DE GRAFICOS CAPITULO |

Gréfico I-1 Evolucion de poblacion provincial en region de Valparaiso ..........cccceevvvieeeiiiieee e I-5
Gréfico -2 Composicion superficial de region de ValparaiSo ..........cccoooieiieiiiiiie e I-6
Grafico I-3 Evolucion de poblacion por COMUNA.............ooiiiiiiiiiiiiiee e et e e e e e e e e s raeeeaaeeeeans I-10
Grafico I-4 Precipitacion anual afios 1989- 2017, Estacion San Antonio ...........ccccvvveeeeeiieiiciiiieeeee e, [-27
Grafico I-5 Temperaturas promedio 1980-2010. Registro Estacion Lago Pefiuelas. ...........cccccveeeeeeenn. [-28
Grafico I-6 Usos de suelo comuna de El QUISCO.........ccoiiiiiiiiiiiiie ettt e e seeeea e [-45
Grafico I-7 Situacion de pobreza POr iNGrESOS ...........uuviiiiiiiiiiiieie e e e e e s e e e e e e e e aans 1-47
Grafico I-8 Situacion de pobreza multidimensional (4 diIMENSIONES) ........ueeveiiiiiieiiiiee e [-48
Gréfico |-9Situacion de pobreza multidimensional (5 diMenNSIONES) ..........eeiiiiiiiiiiiiiie e [-49
Gréfico I-10 Destino de exportaciones desde El QUISCO.........c.ueiiiiiiiiiiiiiiii e [-49
Grafico I-11 NUmero de empresas y VeNntas @nuales ..........cooocuueiiiiiiiiiiiiiiee i I-50
Grafico I-12 NUmero de empresas Y €MPIEO ......cooiuiiiiiiiiiii ettt sne e e sbeeee e I-51
Grafico 1-13 EMPreSas POT MO ... ...oeiiiiiiei ittt ettt e ettt e e e st e e e sttt e e e sbeeeeesbeeeessneeeeesanneeeeaas [-51
Gréfico I-14 Situacién de proyectos en el Banco Integrado de Proyectos...........ccocceeeiiiiiiiiiiiicei e [-52
Grafico 1-15 Costo total de proyectos POr SECION..........u it e e e e e I-53
Grafico 1-16 Fuente fINANCIEIA ........cooi it e e e e e e s eeaaeeeeanas [-53
Grafico I1-17 Composicién superficial de intercomuna............ccoooooiiii . I-56
Grafico 1-18 Composicidn superficial de ComuUNa...........cooooiiiiiiii i, I-59
Grafico 1-19 Ao de construccion de predios habitacionales .............cccooei 1-62
Gréfico I-20 Cantidad de predios habitacionales por tramo de avalto (UF)........ccoccoeeiiiiiiiiiiiiiii e [-63

Gréfico I-21 Permisos de edificacion segun agrupamiento comuna El Quisco 2002-2017 ............ccee.. I-65



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

iNDICE DE FIGURAS CAPITULO II

Figura Il-1Sintesis territorial del diagndstico integrado ..........cceveiiiiiiiiiiiiic e 11-1
Figura 11-2 Visidn de desarrollo para [a COMUNE ............cocuiiiiiiiie e -3
Figura 11-3 Zonas de Extension PRIVSBCS ........ ..ottt 11-6
Figura 1l-4 Alternativa Crecimiento Concentrado para area urbana de El QUIiSCO..........ccccovciieiiiiiiennns [1-10
Figura 11-5 Alternativa CC de vialidad estructurante ...............cccoiiiiiiiiiii e 1-11
Figura 11-6 Alternativa CC de centralidad ...............ooiiiiiiiiiiii e e [-11
Figura 11-7 Alternativa CC de Areas VEIAES .........ocuuiiiiiiiiiee ettt ee e 11-11
Figura 11-8 Alternativa CC de intensidad de uso de El QUISCO ..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 1-11
Figura 11-9 Alternativa de Crecimiento extendido para el area urbana de El QUIiSCO...........cccceeeviiiieernns [1-12
Figura 11-10 Alternativa CE de vialidad eStructurante...............ccooooeiieiiiiiie e 11-13
Figura 11-11 Alternativa CE de centralidad ...............oooiiiiiiiiiiiic e e e 11-13
Figura 11-12 Alternativa CE d€ Areas VEIAES ...........eeiiiieiiiiiiiiiiiee ettt ee e e e e e e e e ae e e e e e ennnnes 11-13
Figura 11-13 Alternativa CE de intensidad d€ USO............ococuiiiiiiiie et a e 11-13
Figura 11-14 Proceso de evaluacion ciudadana............c..ooieiiiiiiiiiiiiei e 11-14
Figura 11-15 Alternativa Crecimiento moderado del area urbana de El QUISCO............ccoceeiiiiiiiiinienens [1-15
Figura 11-16 Alternativa CM de vialidad estructurante ..............cccoooiiiiiiiiii e 11-16
Figura 11-17 Alternativa CM de centralidad...............oooiiiiiiiiiii e 11-16
Figura 11-18 Alternativa CM de dreas verdes de El QUISCO .........occuuiiiiiiiiiiiiiiiee e 11-16
Figura 11-19 Alternativa CM de intensidad de USO ...........eoiiiiiiiiiiiiiiic e 11-16
Figura 11-20 Alternativa mantiene situacion normativa del PRIVSBCS ...........ccccooiiiii e -17
Figura 11-21 Alternativa de desarrollo compacto para un area urbana de El Totoral ..............cccccceeiniis -17
Figura 11-22 Alternativa de desarrollo lineal de estructuracion de El Totoral ..........cccccoiiiiiiins [1-18
Figura 11-23 Limite Urbano CONSENSUAUO ..........cuuuiiiiiiee ettt e e e e s e e e e e e s e eanraeeeeaeeeannnnnes 11-26
Figura 11-24 Ciclovias y vialidad estructurante consensuadas............ccccccceeeeeiieiiiiiieeie e 11-27
Figura 11-25 Areas verdes y amortiguacion de areas de valor ambiental.................ccccoveeeeeviseeeeneenn. 11-28
Figura 11-26 Centralidades..........ooueiiiiiiiiiee ettt sttt e e s bttt e e e eabe e e s sabee e e s sneeeeeeans [1-28
Figura 11-27 INtenSidad 0 USO.........oiiiiiiiiie ittt ettt e e e s rab e e e sabee e e s sbeeeeeeans [1-29

INDICE DE CUADROS CAPITULO Il

Cuadro 1l-1 Conflictos centrales ¥ ODJEHIVOS ........coiiiiiii e sreee e 11-2
Cuadro 11-2 Objetivos de planeamiento para el area urbana de El QUISCO............ccoeeeiiiiiieiiiiiie e -4
Cuadro 11-3 Objetivos de planeamiento para el villorrio de El Totoral............cccceveiiiiiiiiiiiiiie e 11-5
Cuadro 1l-4 Objetivos v/s principal elemento para El QUISCO..........ccueiiiiiiiiiiiiiiie e -7

Cuadro 11-5 Objetivos v/s principal elemento para El Totoral.............coocciiiiiieeiiciceeee e -7



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

INDICE DE FIGURAS CAPITULO llI

Figura Ill-1 Grafica de acuerdos de anteproyYECIO.........ccccuuuiiiiiiie e er e e e e -2
Figura 11l-2 Propuesta preliminar para el proceso de participacion ciudadana.............cccccoevcieeeeniieneenne -2
Figura 111-3 Anteproyecto version PrelimMinar ... .. ... e -3
Figura lll-4 Anteproyecto para el proceso de participacion ciudadana...........ccccocceeiiiiei e -3
Figura 111-5 Limite urbano y ZEU PRIVSBCS....... ..o -4
Figura 111-6 Distribucion de tip0S d€ ZONQA..........coiiuiiiiiiiiiie e e -7
Figura I1l-7 Zonas de desarrollo de EQUIpamiento ... -9
Figura 111-8 Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento............ccooociiiiiiiieeiiiiiiiiiieeee e -12
Figura 111-9 Zonas de desarrollo reSidenCial .............cooiiiiiiiiiiiii e -12
Figura 111-10 Zonas de Proteccion patriimonial ..............coooiiiiiiiiiiie e e e -14
Figura llI-11 Zonificacion Propuesta..............cccuviiiiiiiiii i e e e e e e e eannes -17
Figura l11-12 Zonas del PRIVSBCS ..o ettt e e e e e e e e e e e s s arree e e e e e e aans 1-18
Figura 111-13 Densidades por mazana en Cens0 20717 .......ocuiiiiiiiiiii i 1-19
Figura 111-14 Nivel de consolidacion actual................cooiuiiiiiiiiiii e 111-20
Figura 11l-15 Intensidades de ocupacion segun zonas (una vez aplicados incentivos) ...........ccccoceeeeene [1-26
Figura l11-16 Zonas con incentivos de aporte en areas verdes.............coccceiiiiiiiicicce e -39
Figura 111-17 Zonas con incentivos de integracion SOCIal ............ooceeiiiiiiiiiiiiiiie e 111-40
Figura 111-18 Zonas con incentivos de antejardin ...........oooii i [-42
Figura 11-19 Areas verdes y de proteccién en PRIVSBCS y PRC Vigente.........ccccocvevevevurueueeeeeeeeeneennen. -47
Figura 111-20 Zonas de areas verdes y de proteccion ambiental propuestas en estudio 2007 ............... 111-48
Figura 111-21 Propuesta preliminar de areas verdes para el proceso de participacién ciudadana.......... [1-48
Figura 111-22 Propuesta de Anteproyecto para el proceso de participacion ciudadana ............c............. 11-49
Figura 111-23 Elementos de analisis para el sistema de areas verdes ..........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e, [11-50
Figura 111-24 Propuesta de sistema de Areas VErdes ..............ouciiiiiiiiiiiiiiiiie e 11-51
Figura 111-25 Z0ONa A€ PIAYA ......eiiiiie ettt ettt e e e e e e e e e e e e s et ae e e e e e e e eaanraaraaaaeeaeaaan 11-52
Figura 111-26 Propuesta preliminar de vialidad para el proceso de participacion ciudadana .................. 11-55
Figura 11I-27 Anteproyecto para el proceso de participacion ciudadana.............ccccceeeeiiiiciiieiee e 11-55
Figura 111-28 Propuesta de ciclo vias para el proceso de participacion ciudadana............ccccccceeeviieeenne [1-56
Figura 111-29 Propuesta de Anteproyecto de ciclo via y sendas peatonales............ccccovieviiiiieeiiiieennn. [1-56
Figura 111-30 Vialidad estructurante propueSta ..........cooeeeiiiiiiiiiiiie e a e e [-57

iNDICE DE CUADROS CAPITULO I

Cuadro -1 DiStriDUCION ZONAS ......coeiiiieiiiiiie ettt e e s e e st e e e ssnsaeeeeenseeeeansnaeeesnnneeens -6
Cuadro I1l-2 Densidades propuestas y su distribUCION............cocciiiiiiiie e 111-16
Cuadro 111-3 Densidad promedio €N ZU ..........ooooiiiiiiiee et a s 1-21
Cuadro 111-4 Densidad promedio €n ZEUT ..........oo e -22
Cuadro 111-5 Densidad promedio €n ZEU2.............oo it -22
Cuadro 111-6 Densidad promedio €N ZEUA4 ...t -23
Cuadro lll-7 Gradiente de intensidades una vez aplicados iNCENtiVOS ............occceveiiiiee i l-25
Cuadro -8 MixiCidad SEGUN ZONEAS .......cccuueiiiiiiiie ettt st e e ettt e e e et ee e e e nbee e e enseeeeeenees -27
Cuadro 111-9 Usos de suelo y posibles alteraciones en [0S barrios ..........ccccovveeiieiiiicciiienee e, 111-28
Cuadro 111-10 Aumentos por aplicacion del incentivo NOT ... 11-39
Cuadro lllI-11 Cabidas por aplicacion del iNCENtIVO 1 ...........eoiiiiiiii e [11-40
Cuadro 111-12 Aplicacion de incentivo 2 para integracion SOCial............ccooiieiiiiiiii i 1-41
Cuadro 111-13 Aumentos por aplicacion del iNCeNtiVO 2...........oouiiiiiiiii e 111-41
Cuadro 111-14 Cabidas por aplicacion del iNCeNtIVO 2..........ooo o 11-41
Cuadro H-15 NOrMAS Y CADIAAS.......ueeiiiiiieiei e e e e s s e e e [1-45

Cuadro 111-16 Vialidad con afectacion de utilidad VIgente ...........oooviiiiiiiiiii i 111-53



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

l.-  ANALISIS DEL CONTEXTO

1.1 DESCRIPCION GENERAL DEL AREA DE ESTUDIO

La comuna de El Quisco se ordena en torno a un sistema de planicies costeras en pendiente
que descienden hacia el poniente y se intercalan por quebradas con cursos de agua
intermitente. La gran mayoria de la poblacion se emplaza en la unica area urbana de la comuna
correspondiente a la ciudad de El Quisco, dispuesta linealmente en torno al borde costero y
articulada por la ruta G986 que conecta los poblados de la provincia de San Antonio formando
un frente urbano costero conurbado especializado en la provision de servicios turisticos y
marcado por una alta estacionalidad en sus actividades. Con relacién al turismo, y los atributos
paisajisticos que sostienen dicha actividad, una parte considerable del crecimiento urbano que
se ha desarrollado en las ultimas décadas se sustenta en la edificacion de cabafas y segundas
viviendas, en muchos casos sin adecuada consolidacion por infraestructura.

Figura I-1 Area de estudio

0 0,3750,75

Fuente: elaboracion propia en base a informacion IDE

El area del estudio de Plan Regulador Comunal de El Quisco corresponde al actual area
urbana, definida a partir del Plan Regulador Comunal vigente desde el afio 1994, en
complementariedad con las zonas de extensién urbana contenidas en el Plan Regulador
Intercomunal (en adelante PRI) de Valparaiso, Satélite Borde Costero Sur, que incorpora a
todas las comunas de la provincia de San Antonio con excepcion de Santo Domingo.
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Si bien el territorio operacional del Plan correspondera a las zonas descritas, teniendo como
base el area urbana actual y como posibilidad de abordaje las zonas del PRI, el area de
influencia del estudio correspondera a la totalidad de la comuna de El Quisco, que tiene una
superficie de 5.065,3 Has. De la totalidad de la superficie comunal, segun el instrumento de
planificacion de escala intercomunal, un total de 1.062,5 Has, equivalentes al 20,9% de la
superficie total, corresponden a zona excluida al desarrollo urbano y por ende, a pesar de
formar parte del area de influencia del estudio, se excluyen del territorio posible de planificar por
el presente estudio. El area urbana actual de la comuna tiene un area de 1.499,8 Has,
correspondiente al 29,6% de la superficie comunal total. El area restante de la comuna,
correspondiente a 2.503 Has que equivalen al 49,4% de la superficie total, se encuentran
normados por la zonificacion del PRI como zonas de extension urbana

1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS

El poblamiento de este territorio en la antigliedad se desarrolla principalmente por grupos
heterogéneos de alta movilidad que tienden a estacionarse cuando incorporan la alfareria. Los
estudios de la prehistoria de esta zona son pocos, sin embargo se infiere el desarrollo de
comunidades alfareras hacia el ano 800 a. C. y la definicién de los complejos culturales Bato y
Llolleo en el periodo 200 a 1.200 d.C. que comparten el territorio.

A fines del primer milenio los grupos sociales se reconfiguran y dan origen, entre otros, al grupo
Aconcagua con probable influencia de grupos del norte. Esta cultura desarrolla conjuntos
residenciales en valles aptos para la horticultura y en el area costera, sin llegar a conformar
aldeas. Las hipotesis mas recientes indican que esta cultura era heterogénea y funcionaba con
un sistema social no jerarquizado, con poblamientos dispersos pero comunicados.

Los lazos de los pueblos originarios de las zonas interiores (Melipilla, Pico y Huechun) se
extienden a la costa con grupos de pescadores en la Quebrada de Calbin junto a la laguna de
Cdrdova, en Duca Duca y en Temumu. Este pasado precolombino esta presente en los sitios
arqueoldgicos identificados en la comuna por Brito' (que se detallan en el estudio
complementario de patrimonio).

A mediados del siglo XV los picones, habitantes de este territorio reciben la invasion Diaguita
Inca y pasan a formar parte del Tawantinsuyo, aunque el dominio efectivo no llegaba mas al sur
que Santiago. El Inca crea un importante centro administrativo en Santiago, crea un sistema de
chacras regadas y refuerza en la zona precordillerana el camino imperial que se conectaba con
otras rutas secundarias. Las trazas del Qhapac Nan y de las nuevas préacticas constructivas de
caracter ceremonial o funerario son aun visibles en el Chile Central.?

El valle central de Chile es un territorio preciado por la conquista hispanica, es asi que los
picones por el ano 1541 vuelven a ser invadidos y pueblos de indios y cacicazgos son
desarticulados para instaurar encomiendas y haciendas. En la zona de El Quisco, la primera
encomienda data de 1570, cuando se entrega en encomienda a Alonso de Cérdoba y él y su
familia se asienta en el lugar, antes llamado Huallilemu o bosque de robledal, y hoy conocido
como El Totoral.

Esta reparticion de tierras y sus indios, con impactos generalizados en las diferentes etnias del
territorio nacional, tuvo una adicional restriccién en la zona costera, ya que pescadores debian
cancelar un arriendo a los duefios de las estancias por ocupar las playas y tener un sitio donde
levantar sus chozas. Se produjo una fuerte oposicién y el gobernador Ambrosio O'Higgins

" José Luis Brito Montero, Curador / Conservador, Museo Municipal de Ciencias Naturales y Arqueologia
de San Antonio

2 Sociedad chilena de arqueologia, Prehistoria en Chile: Desde sus primeros habitantes hasta los Inca,
Capitulo XII, Uribe y Sanchez
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modifica esta concepcion del uso de la playa, y sienta las bases de la nocién de la playa como
bien comun, indicando su uso comun hasta cien varas de tierra desde la linea de la alta marea

hacia el interior.

La explotacién de las encomiendas introduce los requerimientos de caminos, que van uniendo
los poblamientos y conformando la red de caserios que se ubicaban los tres caminos que
cruzaban de norte a sur el pais: Camino Real o del centro, Camino de la Frontera y El Camino
de la Costa. ElI camino " costino o de la sal" (en rojo en la figura siguiente) partia desde
Valparaiso pasando por Casablanca, Llolleo y Santo Domingo.

_Figura I-2 Camino de la Costa 1884
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Fuente: Pissis. 1884 Mapa de la Republica de Chile 5

La Ruta del Camino del Inca Costero o de los Polleros tenia desviaciones que corresponden al
actual Camino de Casablanca a Algarrobo que se desprendia de este a la altura del Totoral.
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Para la guerra de la independencia Casimiro Marco del Pont en su huida luego de la derrota
entre los patriotas, habria tomado el camino por El Totoral, este relato sefala que el ultimo
Gobernador del Reino de Chile, se habria refugiado en el sector de Punta de Tralca y muchos
de los soldados realistas se habrian escondido en sus quebradas.

Una vez fundada la Republica la zona estuvo parcelada en fundos manteniendo su vocacion
agraria hasta 1930 cuando se empezaron a lotear y a urbanizar para transformar la zona
costera en un balneario, principalmente desde Algarrobo hacia el sur.

Los primeros en instalarse fueron el Hotel Italia (hoy perteneciente a “Bienestar” del ejército), la
Municipalidad, la Iglesia y almacenes y residencias de verano de médicos, abogados,
arquitectos o artistas.

Estos connotados vecinos y el paisaje costero atraen a Neruda que en 1940 compra una casa
en Isla Negra, que es hoy el Museo, y le siguen otros artistas e intelectuales consolidando en el
extremo sur costero un balneario homogéneo e integrado a su paisaje.

Se suma a este exclusivo sector intelectual, una serie de centros de veraneo de propiedad
colectiva, asociados a empresas privadas y publicas, ademas de organismos de la
administracion del Estado o de asociaciones gremiales. Estas particularidades, mas la
presencia del complejo de Punta de Tralca de la iglesia catdlica, da a la comuna un sentido de
lugaridad y estado de comunidad territorial®.

El destino turistico se acrecienta al culminar el siglo XX, generando una poblacién estable
importante radicada alejada del borde costero. Este espacio litoral en la comuna no ha sido
transformado, e intentos de presién inmobiliaria han sido frenados por la comunidad como fue el
caso de un proyecto en Isla Negra.*

1.3 DIAGNOSTICO DE LA MACROESCALA

.3.1.- Insercidén en region de Valparaiso
A.- Caracterizacion general region de Valparaiso

La regiéon de Valparaiso (V) se emplaza en la zona central del pais, limitando al norte con la
region de Coquimbo (IV), al sudeste con la Region Metropolitana de Santiago (XIIl) y al sur con
la Region del Libertador General Bernardo O’Higgins (VI). Tiene una superficie total de 16.396
km2, de las cuales 384 km2 corresponden al territorio insular compuesto por las islas de
Pascua, Sala y Gémez, San Félix y San Ambrosio, y el archipiélago de Juan Fernandez. Con
respecto a su superficie, el territorio regional solo supera en tamafio a las regiones de O Higgins
y Metropolitana.

La region se encuentra compuesta por 8 provincias: Valparaiso, Isla de Pascua, Quillota, San
Felipe de Aconcagua, Marga Marga, San Antonio, Los Andes y Petorca; y a su vez por 38
comunas. En la tabla siguiente, se precisa la composicion de poblacion en las provincias de la
region, asi como su composicion urbana y rural.

3 Alvarado Peterson V, Desarrollos inmobiliarios en borde costero: conflictos socio — espaciales y
transformaciones territoriales en la comuna de El Quisco, Tesis de Mg Facultad de Historia, Geografia y
Ciencia Politica , Instituto de Geografia, 2014

4 Op. Cit.Alvarado Peterson V, 2014
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Tabla I-1Composicién de poblacién en provincias de regién de Valparaiso

NOMBRE TOTAL VO % | TOTAL | o

PROVINCIA | POBLACION | HOMBRES | MUJERES UQEEG A | URBANO é“URRF:L RURAL
VALPARAISO 751317| 362.972| 388.345| 730.320 972| 20997 28
ISLA DE
SADE 7.750 3.819 3.931 7.322 94,5 428| 55
LOS ANDES 110602|  55.054| 55548| 91145 824| 19457| 17,6
PETORCA 78209|  38.741| 39558| 52712 673| 25587| 32.7
QUILLOTA 203277|  98491| 104.786| 176.965 871 26312| 12,9
SAN ANTONIO 168.046|  82.648| 85398| 152.012 905| 16.034| 95
SAN FELIPE DE
N et 154718|  76.038| 78680 115.730 748| 38988 252
MARGA MARGA 341893| 162452| 179.441| 326.369 955| 15524| 45
TOTAL REGION 1815.902| 880.215| 935687 | 1.652.575 91.0| 163327 9,0

Fuente: Elaboracién propia en base a censo 2017

Como se verifica en la tabla anterior, la regiéon de Valparaiso se caracteriza por una alta
composicion urbana en la distribucion de su poblacion, lo que se acentua en las provincias
costeras y en torno al area metropolitana de Valparaiso, una de las tres que existen en el pais
junto al ‘Gran Santiago’ y el ‘Gran Concepcion’.

Grafico I-1 Evolucion de poblaciéon provincial en region de Valparaiso
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Fuente: Elaboracion propia en base a censo 2017

Es precisamente la provincia de Valparaiso la que concentra la mayor cantidad de poblacién en
la region, seguida muy lejanamente por la provincia de Marga Marga, donde se emplazan las
comunas interiores del area metropolitana, especializadas en ofertar residencia para los
sectores medios del Gran Valparaiso. Las demas provincias de la regién sostienen cantidades
de poblacién y tendencias de crecimiento similares. El hecho de que las provincias de mayor
concentracién de poblacién y crecimiento mas aguzado sean las asociadas al area
metropolitana de Valparaiso, se condice con la tendencia regional a la concentracién urbana en
metropolis.
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En lo que respecta al tamafo superficial de las provincias, en la tabla y grafico siguientes se
presenta la composicion de la region a partir de las areas que cubren, indicando a su vez la
densidad poblacional que dichos territorios sostienen.

Tabla I-2 Poblacién, superficie y densidad poblacional en provincias de region de Valparaiso

Poblacion Superficie Densidad

NOMBRE PROVINCIA (hab) (km2) (hab/km2)
VALPARAISO 751.317 2.022,32 371,51
ISLA DE PASCUA 7.750 246,45 31,45
LOS ANDES 110.602 3.052,61 36,23
PETORCA 78.299 4.592,85 17,05
QUILLOTA 203.277 1.113,16 182,61
SAN ANTONIO 168.046 1.499,87 112,04
SAN FELIPE DE

ACONCAGUA 154.718 2.634,33 58,73
MARGA MARGA 341.893 1.158,48 295,12
TOTAL REGION 1.815.902 16.320,07 111,27

Fuente: Elaboracion propia en base a censo 2017

Grafico I-2 Composicion superficial de region de Valparaiso
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Fuente: Elaboracion propia en base a censo 2017

Se comprueba que las comunas de mayor superficie son aquellas situadas en los sectores
precordilleranos y que sostienen menor poblacién, lo que conlleva a densidades promedio
brutas sumamente bajas; estas provincias son Petorca, Los Andes y San Felipe de Aconcagua.
Por el contrario, las provincias mas densas corresponden también a Valparaiso y Marga Marga,
con tamanos superficiales intermedios. Las provincias de Quillota y San Antonio se caracterizan
por tener densidades intermedias, que rondan los 150 hab/km2, siendo también algunas de las
provincias mas pequefnas en superficie, sin contar a Isla de Pascua.

B.- Estructura de centros poblados de la region

Como se enuncia a escala provincial, los mayores centros urbanos de la region se emplazan en
torno al borde costero, principalmente en el area metropolitana de Valparaiso. Los
asentamientos costeros de la regién tienen un origen y sustento eminentemente productivo

-6
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portuario, siendo Valparaiso y San Antonio dos de los principales puertos del pais. En forma
complementaria, existen las condiciones adecuadas para el desarrollo de actividades turisticas
asociadas al borde costero.

En las comunas emplazadas al interior se desarrollan los asentamientos urbanos principalmente
en torno a la agroindustria exportadora de los valles irrigados por los principales rios que
atraviesan la region. En las areas de serrania y precordillera, variados asentamientos se
sostienen tanto en la produccion agricola como en la explotacién minera. Las actividades
economicas terciarias, asociadas a los servicios, se concentra en los centros urbanos medianos
y mayores del sistema regional de centros poblados.

Una parte significativa del dinamismo de la region de Valparaiso se sustenta en la adecuada
conectividad entre los centros poblados y Santiago, principalmente en lo que refiere al
transporte maritimo, asi como el turismo y desarrollo inmobiliario; en forma complementaria, la
dependencia respecto de la gran metrépoli, con expresiones en el comercio, la cultura, la
radicacion de centros de gestion y decision empresarial fuera de la regién

Figura I-4 Conurbacnones de la regién de Valparaiso
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Ademas de la principal y hegeménica Area Metropolitana de Valparaiso, los centros urbanos de
la region de Valparaiso tienden a la conformacién de sistemas conurbados, dentro de los cuales
se identifican las macro unidades urbanas de San Felipe — Los Andes, Quillota — La Cruz — La
Calera, Limache — Olmué, y el litoral sur desde Algarrobo hasta Santo Domingo.

En general los centros poblados se encuentran disgregados debido a las condiciones
topograficas en la region, siendo los valles y las planicies litorales los territorios especificos
donde se emplazan las areas urbanas. Esta dispersion, unida al efecto de atraccion ejercido por
Santiago, contribuye a una unidad funcional relativamente débil de los asentamientos en torno a
la capital regional.



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

.3.2.- Contexto intercomunal: Litoral sur de Valparaiso

La comuna de El Quisco se inscribe en el litoral sur de la region de Valparaiso, que
corresponde a un sistema urbano conurbado que involucra las areas urbanas de las siguientes
comunas, ordenadas de norte a sur: Algarrobo, El Quisco, El Tabo, Cartagena, San Antonio y
Santo Domingo. Esta conurbacion se ordena linealmente en torno al borde costero regional, y
se articula por la ruta G986 que conecta las areas urbanas entre si, en forma complementaria la
ruta concesionada G-94-F sostiene un trazado paralelo al camino costero pero a una cota de
altura superior, permitiendo una vinculacion mas expedita entre los centros poblados de la
intercomuna y hacia Santiago y Valparaiso — por Casablanca -.

El sistema intercomunal, si bien tiene distinciones en el desarrollo de cada comuna, tiene
condiciones y dinamicas comunes. Las primeras se refieren principalmente al tipo de
emplazamiento de las areas urbanas: En general las ciudades se ubican en torno al borde
costero, en las planicies litorales de pendiente moderada, conformando areas consolidadas
hacia el poniente de la ruta G986, y con un crecimiento mas desarticulado hacia el oriente,
concentrando las areas pobladas en las laderas intersectadas por quebradas con cursos de
agua intermitente.

Dentro de las condiciones base sobre las que se desarrollan las areas urbanas, destacan los
atributos paisajisticos y recreativos asociados al borde costero y su potencial econdmico
asociado a la actividad turistica. Este elemento corresponde a una de las principales
caracteristicas del sistema intercomunal y que le asignan una especializacién funcional
interregional: el litoral sur de Valparaiso es una de las zonas turisticas de la poblacién del area
metropolitana de Santiago. Es precisamente la dindmica asociada a la actividad turistica la que
ha dado lugar a las mas fuertes presiones de urbanizaciéon sobre el sistema intercomunal de
asentamientos, bajo forma de complejos turisticos, conjuntos residenciales de segunda vivienda
bajo forma de cabafias o departamentos, parcelaciones agro residenciales, etc. Muchos de los
cuales no cuentan con adecuados niveles de consolidacion de infraestructura vial, sanitaria o
energética. El esquema de influencia turistica del sistema intercomunal se esquematiza en la
siguiente figura.

Figura I-5 Esquema de influencia en el sistema intercomunal
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El sistema intercomunal comprendido en la provincia de San Antonio abarca el 9,2% del
territorio regional. Dentro de él, las comunas de mayor superficie corresponden a aquellas
ubicadas en el extremo sur de la regioén: en primer lugar Santo Domingo, seguido de San
Antonio. La comuna de menor tamano dentro de la provincia corresponde a El Quisco, que con
sus 5.070 Has tiene un area que equivale al 3,35% de la superficie provincial y al 0,3% de la
superficie regional.

Tabla I-3 Composicion superficial de la provincia de San Antonio

SISTEMA Superficie
TERRITORIAL Ha % REG | % PROV

San Antonio 40.450 2,47 26,76

Cartagena 24.590 1,50 16,27

El Tabo 9.880 0,60 6,54

El Quisco 5.070 0,31 3,35

Algarrobo 17.560 1,07 11,62

Santo Domingo 53.610 3,27 35,47

TOT: PROVINCIA 151.160 9,22 100,00

TOT: V REGION 1.639.610 | 100,00 El Quiseo

Fuente: Elaboracion propia en base a IDE 3%

En las tablas siguientes se detalla el crecimiento de la poblacion urbana y rural de las comunas
que conforman la provincia de San Antonio, entre los censos 2002 y 2017, avanzando en
especificar la evolucion en las densidades poblacionales promedio de cada comuna.

Tabla I-4 Sistema territorial regional y provincial 2002

POBLACION
SISTEMA TERRITORIAL URBANA RURAL TOTAL DENSIDAD
Cant %REG |%PROV| Cant | %REG |%PROV| Cant % REG | %PROV| Hab/Ha
San Antonio 83.435 592 66,41 3.770 290 3441 87.205 566 6384 2,16
Cartagena 15.302 1,09 12,18 1.573 121| 1436 16.875 1,0| 12335 0,69
El Tabo 6.604 0,47 5,26 424 0,33 3,87 7.028 0,46 5,15 0,71
El Quisco 8.931 0,63 7,11 536 0,41 4,89 9.467 0,61 6,93 1,87
Algarrobo 6.628 047 5,28 1.973 152| 18,01 8.601 056 6,30 0,49
Santo Domingo 4.737 0,34 377 2.681 206 2447 7418 0,48 543 0,14
TOT: PROVINCIA 125.637 891| 100,00 10957 8,43 100,00 136.594 8,87| 100,00 0,90
TOT: V REGION 1.409.902| 100,00 129.950| 100,00 1.539.852| 100,00 0,94
Fuente: Elaboracion propia en base a censo 2002
Tabla I-5 Sistema territorial regional y provincial 2017
POBLACION
SISTEMA TERRITORIAL URBANA RURAL TOTAL DENSIDAD
Cant %REG |%PROV| Cant | %REG |%PROV| Cant % REG | %PROV | Hab/Ha

San Antonio 86.569 524 5695 4.781 293 2982 91.350 503| 5436 2,26
Cartagena 20.846 1,26| 13,71 1.892 1,16| 11,80 22738 125 1353 0,92
El Tabo 12.615 0,76 8,30 671 0,41 4,18 13.286 073 7,91 1,34
El Quisco 14.867 0,90 9,78 1.088 0,67 6,79 15.955 0,88 9,49 3,15
Algarrobo 10.899 0,66 717 2918 1,79| 18,20 13.817 0,76 8,22 0,79
Santo Domingo 6.216 0,38 4,09 4,684 287 29,21 10.900 0,60 6,49 0,20
TOT: PROVINCIA 152.012 9,20 100,00] 16.034 9,82 100,00 168.046 9,25 100,00 1,11
TOT: V REGION 1.652.575| 100,00 163.327| 100,00 1.815.902| 100,00 1,11

Fuente: Elaboraciéon propia en base a censo 2017
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Como se verifica en las tablas precedentes, la poblacién total de la provincia aumenté un 17,9%
respecto a la poblacion del afio 2002. En lo que respecta a la poblaciéon urbana, esta crece un
17,2%, mientras que la rural lo hace un 25,6%. Estos indicadores son disimiles con la tendencia
regional a la concentracién urbana, principalmente en las areas metropolitanas. En la provincia
de San Antonio, para el periodo intercensal analizado, la poblacion rural se ha desarrollado con
mayor velocidad que la urbana debido principalmente a las formas de suburbanizaciéon con
destinos turisticos emplazados fuera de las areas urbanas consolidadas: parcelas, cabanas,
etc.

En lo que respecta al crecimiento poblacional de cada comuna, a pesar de que la comuna de
San Antonio es aquella con mayor cantidad de poblacion y una de las con mayor superficie, su
crecimiento intercensal es el menor, equivalente al 4,7%. Por el contrario, son las comunas mas
pequenas: El Quisco y el Tabo, las que presentan un mas aguzado crecimiento en el periodo
2002 — 2017, con 68,5% y 89% respectivamente. Otra comuna con alto crecimiento es
Algarrobo con un aumento de poblacion del 60,5% respecto al afio 2002, seguido de Santo
Domingo con 46,9% y por Cartagena con 34,7%.

Grafico I-3 Evolucion de poblaciéon por comuna
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Fuente: Elaboracion propia base a censo 2002 y 2017

Asociado a la evolucion de la densidad poblacional promedio de la comuna, evidentemente son
las comunas mas pequefias y con mayor crecimiento las que alcanzan las mayores densidades
del sistema intercomunal, siendo El Quisco la comuna mas densa de la provincia en el afio
2017 alcanzando 3,15 hab/ha, teniendo solo 1,87 hab/ha el afno 2002. San Antonio, con el area
urbana mas extensa de la provincia y la mayor cantidad de poblacion, sostiene una alta
densidad en ambos periodos, sin embargo, el aumento de densidad es minimo, desde 2,16 a
2,26 hab/ha. Otra comuna con un aumento significativo en su densidad poblacional es El Tabo,
que casi duplica su densidad desde 0,71 a 1,34 hab/ha.

1.4 MARCO REGULATORIO VIGENTE
.4.1.- Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso Satélite borde costero sur
A.- Caracterizacion general del instrumento

La comuna de El Quisco pertenece al sistema intercomunal regulado por el Plan Regulador
Intercomunal de Valparaiso, Satélite Borde Costero Sur (PRIVSBCS). La promulgacién de este
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instrumento de planificacion territorial fue publicada en el diario oficial el 24 de abril del afo
2006, y corresponde a una extension del Plan Regulador Intercomunal de Valparaiso (PIV) del
afio 1965, actualmente reemplazado por el Plan Regulador Metropolitano de Valparaiso
(PREMVAL) del afio 2014.

Figura 1-6 Plano PRIVSBCS
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Fuente: Observatorio urbano

Este instrumento de planificacion territorial de escala intercomunal opera a partir de las
disposiciones del art. N° 34 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC), siendo
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el plan regulador intercomunal aquel que orienta el desarrollo fisico de las areas urbanas y
rurales de diversas comunas que se integran en una unidad urbana debido a sus relaciones
funcionales.

El PRI incorpora a su territorio de planificacién las comunas de Algarrobo, El Quisco, El Tabo,
Cartagena y San Antonio; avanzando dentro de ellas al reconocimiento de las areas urbanas
definidas por los planes reguladores de cada comuna, asi como también la asignacién de zonas
de extension urbana, de resguardo, y la identificacion de areas rurales.

La zonificacién contenida en el PRIVSVCS esta compuesta de cuatro sub areas: sub area de
caracteristicas residenciales donde se concentran las zonas urbanas y de extension urbana; la
sub area productiva intercomunal asociadas principalmente a la actividad portuaria y sus zonas
de respaldo logistico; la sub area de proteccion donde se encuentran las areas verdes, zona de
proteccion costera, ecoldgica y de proteccion por cauces naturales y valor paisajistico.

Por ultimo, el area rural intercomunal establece tanto zonas excluidas al desarrollo urbano como
zonas de interés silvoagropecuario, ademas de la zona rural donde el instrumento de
planificacién no establece condiciones de ocupacion especificas, pero el uso del suelo se
encuentra regulado por el articulo N° 55 de la LGUC y en ese caso la subdivisién predial
minima seria 10 ha.

En forma complementaria, este instrumento traza la vialidad estructurante de escala expresa y
troncal, entre otras atribuciones.

B.- PRIVSBCS en comuna de El Quisco
Figura I-7 Zonificacion de PRIVSBCS en El Quisco
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Fuente: Elaboracién propia en base a IDE
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Para la comuna de El Quisco, el PRIVSBCS regula la totalidad del territorio comunal,
reconociendo el area urbana definida por el plan regulador comunal del aio 1994 a la que se
resguardan los usos de borde costero, y estableciendo hacia el respaldo del borde costero una
serie de zonas de extension urbana donde se admiten los usos residenciales; entre ellas cabe
destacar la asignacién del poblado de ‘El Totoral’ como ZEU 5. Ademas de las areas habitables,
el instrumento intercomunal de planificacion reconoce y resguarda las quebradas y cursos de
agua como ZPCP; por ultimo, se resguarda la actividad silvoagropecuaria de las zonas
ubicadas en el extremo oriental de la comuna a partir de las zonas rural y excluida del
desarrollo urbano. En la tabla siguiente se detalla la zonificacion que el PRIVSBCS incorpora
para la comuna de El Quisco, asi como las principales caracteristicas y normas urbanisticas de
cada zona.

Tabla 1-6 Caracteristicas de zonas de PRIVSBCS en El Quisco

SIGLA | NOMBRE DESCRIPCION DENSIDAD
ZU Zona Urbana Centro con Limite Urbano 28 Hab/ha*
ZEU 1 | Zona de Extension Territorios en proceso de urbanizacion, dotados 75 Hab/ha
Urbana 1 de de beneficios urbanos
ZEU 2 | Zona de Extension Terrenos ubicados en la parte alta y mas plana 85 Hab/ha
Urbana 2 de la meseta o terraza marina, que estan dotadas
de beneficios urbanos
ZEU 4 | Zona de Extension terrenos proximos a la vialidad estructurante 50 Hab/ha
Urbana 4 intercomunal, de beneficios urbanos
ZEU 5 | Zona de Extension Territorios reconocidos como villorrios y los No definida
Urbana 5 Municipios precisan o y amplian sus limites
ZEDU | Zona excluida al Tiene el objetivo de mantener sus caracteristicas | No aplica
desarrollo urbano de ruralidad
ZR Zona Rural Se aplica el Art. 55 de la LGUyC No aplica
ZPCP | Zona de proteccién Quebradas El Quisco, Las Petras, El Batro, No aplica
por cauces naturales Pinomar, Punta de Tralca
y valor paisajistico
ZBC Zona de proteccién Para asegurar el ecosistema de zona costera No aplica
(1,2,3) | costera

*la distribucién de densidades netas al interior de las areas urbanas sera definido en los PRC, no pudiendo
sobrepasar en ningun caso los 600 Hab/ha en las zonas con mayor intensidad de ocupacion.

Fuente: Elaboracion propia

De la composicion de densidades que fija el instrumento intercomunal en la comuna de El
Quisco, compete destacar la asignacién de una densidad promedio para el area urbana,
regulada por el plan regulador comunal, de 28 hab/ha, la cual debera ser la resultante de los
promedios entre las densidades que asigne el instrumento comunal, con un tope de 600 hab/ha
para cada zona. Este valor promedio es de todas formas un valor bajo, en comparacion con las
densidades que se asignan a las zonas de extension urbana 1, 2 y 4, de 75, 85 y 50 hab/ha
respectivamente.

Las normas urbanisticas supletorias que el PRIVSBCS asigna fuera del area urbana
consolidada en dichas zonas de extensién son una regulacion a la tendencia. La norma localiza
las ZEU2 por reconocimiento de sectores “dotados de beneficios urbanos”, establecen
condiciones urbanisticas a sectores con “proceso de urbanizacion” y/ “urbanizaciones en curso”
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del territorio rural con una densidad promedio superior a la misma area urbana. En el caso de
las ZEU5, denominados villorrios como es al caso El Totoral, también usan para la definicion
“dotados de beneficios”, aqui referidos a accesibilidad y sanitarios. Sin embargo, a esta zona de
extensién urbana 5 no se le asigna densidad.

El calculo basico presentado a continuacion ilustra la densidad habitacional minima necesaria
para la poblacién actual dentro del area urbana de El Quisco, correspondiente a cerca del doble
de la asignada por el Plan.

Tabla I-7 Calculo de densidad habitacional minima para el area urbana de El Quisco

Densidad proporcional a viviendas censo 2017:
17.287|viviendas
69.148| habitantes (viv x 4)
1.499,8|Has superficie urbana

46,1 hab/ha
Fuente: Elaboracion propia

Llama la atencion, del mismo modo, la no asignacién de densidades para la zona de extension
urbana 5 (ZEU 5), que corresponde a villorrios, y que, en el caso de la comuna de El Quisco,
identifica un area circular asociada al poblado de El Totoral.

En la figura siguiente se detalla la asignacién de zonas de borde costero:
Figura I-8 Zonas de borde costero en PRIVSBCS

Borde Costero de con
Borde Costero de con Borde Costero con Usos

ZBC1  ocupacion potencial, ZBC3. Consolidados. ZBC 1 ocupacion potencial, ZBC3.

Fuente: Elaboracion propia

Adosadas al area urbana regulada por el instrumento comunal, el PRIVSBCS?® identifica para la
comuna de El Quisco dos tipos de zonas de proteccion costera entre las playas de la comuna.
La ZBC 1 se denomina Sub Zona Borde Costero con Usos Consolidados, e incorpora los
terrenos a 80 metros de la linea de mas alta marea o via publica que la limite; en ella se
fomenta el desarrollo de equipamientos turisticos, deportivo, cultural o educativo asociado al
mar; en la comuna esta zona se define entre los esteros El Batro y El Totoral. La ZBC 3,

5 Segun descripcion de zonificacién contenida en Ordenanza Local.
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denominada Sub Zona Borde Costero con Ocupacion Potencial o en Proceso de Consolidacion,
fomenta el desarrollo de equipamientos y espacios recreativos, deportivos, culturales,
gastronémicos, entre otros; en la comuna esta zona se ubica entre el pefion Islote Pefablanca
hasta el estero El Batro, y desde el estero El Totoral hasta el limite comunal sur. La ZBC 2, de
proteccién por valor natural y paisajistico, no especifica su espacio de operacion.

C.- Conclusiones de marco normativo PRIVSBCS:

La definiciébn normativa que rige a este plan intercomunal difiere de las instrucciones vigentes
en el contexto de la Ley y de la Ordenanza General. Tanto en la forma como en los contenidos
se encuentran discordancias, como son al caso de las citadas anteriormente, la reiteracion de
disposiciones de otros cuerpos legales, la definicibn de conceptos, la caracterizacién de
lugares, etc. Particularmente se pueden mencionar algunas que estan fuera de disposiciones y
cuya aplicabilidad no se ajusta, que son las siguientes:

— Titulos | y Il, hacen referencia a disposiciones generales cuya aplicaciéon resulta
imposible ya que no se ajustan al marco juridico vigente.

— El parrafo 3, con articulos 3.8. y 3.9. se refiere a definiciones, clasificaciones y
calificacion de actividades productivas, que no proceden a este sector ni nivel.

— Articulos posteriores repiten cumplimientos de condiciones asociadas a legislacion
sectorial por ejemplo para combustibles, camping, cementerio, entre algunos.

— En el mismo contexto se encuentran condiciones para la modificacion de cauces
naturales asociadas al Codigo de aguas, establece restricciones para la delimitacion de
cauces.

— Instruye en términos de circular la elaboracion de estudios de especialidades
— Detalla cuerpos legales que restringen zonas no edificables

— En los usos permitidos de zonas de extension clasifica las plantas de tratamiento
sanitarias, asi como los sitios de disposicion de residuos como equipamiento.

— Reitera para la edificacion en sitios con pendientes condiciones de la OGUC,
— Establece estandares minimos para estacionamientos como marco para el PRC

En los contenidos que establece disposiciones para el suelo fuera de aquel delimitado por el
limite urbano, se produce una interpretacion confusa respecto de la aplicacién del Art. 55 de la
LGUC. Si bien indica que los usos fijados en las zonas de extension prevalecen sobre
aprobaciones via Art. 55, se refieren a casos que se solicitaran después de la vigencia del PRI.

Por otra parte agrupa en el concepto de “zona rural” para la aplicacion del mencionado Art. 55
las ZR, ZEDU (zonas excluidas o restringidas al desarrollo urbano en las que permite
equipamientos de clases definidos y de escala definida, asi como actividades productivas
inofensivas de tipos definidos con condiciones urbanisticas para la subdivision y la edificacion) y
ZIS (zonas de interés silvoagropecuario con los usos permitidos afines y las condiciones de
subdivision condicionadas a informe de la SEREMI de Agricultura, y también pero habilitadas a
conjuntos de viviendas sociales con sitios de hasta 100m2 y de 400m2 para equipamientos).

.4.2.- Plan Regulador Comunal
A.- Plan Regulador Comunal 1994 (vigente)

La comuna de El Quisco cuenta con un Plan Regulador Comunal cuya promulgacion fue
publicada en el diario oficial el dia 25 de noviembre de 1994. Este instrumento se sobrepuso a
seccionales anteriores en los sectores de Punta de Tralca y Entre Playas, y se mantiene en su
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gran mayoria vigente, con algunas modificaciones parciales asociadas a seccionales en los
sectores de Tralcamahuida e Isla Negra

El area urbana de la comuna mide 1.499,8 Has y ella se caracteriza por contar con una
zonificacion estructurada en torno a franjas homogéneas paralelas en sentido norte sur. El area
central de la comuna, ubicada en torno a la ruta G986 corresponde a la zona Z7, y gran parte
del area mixta en torno al borde costero central de la comuna es regulado dentro de la zona Z2.
La zona con mayor extension superficial y cobertura en el area urbana de El Quisco
corresponde a la Z1, que se emplaza al oriente de la ruta de acceso, también conformando una
franja norte sur en que regula principalmente el area residencial en las laderas que bajan al
mar. Esta estructura de zonificacion basica se encuentra intersectada por franjas transversales
de areas verdes correspondientes a las principales quebradas y cursos de agua de la comuna.

Las demas zonas con mayor cobertura territorial en el PRC vigente corresponden a la zona
urbana Z6 y las zonas residenciales Z5 y Z9 con normas urbanisticas diferenciadas.

A partir de las normas urbanisticas analizadas, se verifica la estrategia de planificar en general
un area urbana que se desarrolla en extension, principalmente a partir de edificaciones con bajo
coeficiente de ocupacion de suelo. Las alturas que se definen son en general sumamente bajas,
con excepcién del area céntrica en torno a la Z7.

Las superficies prediales oscilan en su mayoria en torno a los 400 m2, tamafo predial
intermedio que responde a la consolidacién tradicional de los lotes en las ciudades balneario
como El Quisco. Las areas que destacan por su gran tamafio son las Z3 y la Z6, que son zonas
actualmente poco urbanizadas; esto indica que la restriccidon a la subdivision predial muy
atomizada en estos sectores ha servido como un desincentivo a la urbanizacion, siendo
probablemente zonas pensadas como de reserva para proyectos alternativos. La zona Z5, al
contrario, destaca por tener los predios mas pequefios del area urbana.

De la mano de la definicion de superficies prediales minimas, la norma urbanistica de densidad
es fundamental para la determinacién de la intensidad de uso urbano de un territorio. En este
aspecto, se verifica en general la determinacion de densidades bajas dentro del area urbana, de
40 hab/ha en las zonas Z3 y Z6, anteriormente destacadas por su alta superficie predial
minima; de 100 hab/ha el resto de las zonas que admiten usos residenciales con excepcion de
la zona Z5, que ademas de contar con los tamanos prediales mas pequenos, permite la
concentracion de hasta 400 hab/ha en su espacio de aplicacion. La Z5 corresponde a la
estrategia especifica de conformacion de un barrio que diera cabida a la vivienda social, sin
embargo, sus condiciones de infraestructura y lejania del area céntrica restringen el acceso de
la poblacidn a equipamientos y servicios urbanos.

En la figura y tabla siguientes se presenta la zonificacion y las normas urbanisticas del
instrumento vigente.
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Figura I-9 Zonificacion PRC El Quisco vigente
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Tabla I-8 Normas urbanisticas en zonificacion PRC El Quisco 1994

T o o | 8
5| 2 El g |50 Q0
oA .. ol - < |E<| OH
Zonificacion PRC o % o <5( 59 £ =
3 © ES : D |Zd| S»
o | &5 (52| 5 |62 Ow
) O c mwo | < |[OF| OO
Area especial de area
AV |verde 0,51 |No aplica
Z1 |Area Consolidada (Mixta) | 45,68 100 400 8 | 04| 40%
Z2 |Area Consolidada (Mixta) | 12,06 100 400 8 (04| 40%
Z3 |Area Consolidada (Mixta) | 0,54 40 1000 8 10,35| 35%
Z4 |Area Consolidada (Mixta) | 0,24 NO. 300 8 |06]| 60%
definida
Z5 |Area Consolidada (Mixta) | 5,21 400 200 8 1 60%
ze |/\rea de Extension 753 | 40 |2000| 8 |03]| 20%
urbana
Z7 |Area Consolidada (Mixta) | 5,67 NO. 400 14 | 2 | 100%
definida
Z8 |Area Consolidada (Mixta) | 0,03 No 400 | 0 | O 0
aplica
Z9 |Area Consolidada (Mixta) | 5,40 100 400 8 (04| 40%
Area especial de No La DOM define en cada
ZE1 e - 0,62 .
recreacion /esparcimiento aplica  |caso
ZE2 |Area especial de Playa 0,00 |No aplica
Area especial de .
ZE3 |Proteccion 1,66 No_ La DOM define en cada
. aplica |caso
quebradas/areas verdes
ZE4 Area especial de Borde 0,00 No_ La DOM define en cada
costero aplica  |caso

En la figura se ha incorporado la zonificacion del seccional de Isla Negra,
unico que introduce cambios significativos a la estructura de zonas del plan.

Fuente: Elaboracion propia
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B.- Seccional sector Tralcamahuida 1995

El seccional del sector Tralcamahuida fue promulgado en el diario oficial el dia 28 de noviembre
de 1995, introduciendo una modificacion parcial al PRC del aio anterior. Esta modificacion
parcial refiere especificamente a la definicibn de una nueva zona Z2-A en el sector
Tralcamahuida entre la av. Costanera y av. Isidoro Dubournais. La zona incorporada es
eminentemente mixta, con equipamientos variados y condiciones de edificacion similares a la
misma Z2, pero con una densidad superior de 375 hab/ha.

C.- Seccional Isla Negra 1998

Figura I-10 Zonificacién Seccional Isla Negra

El seccional de Isla Negra fue promulgado
el dia 10 de noviembre de 1998, y
significa una modificacion sustancial del
plan regulador comunal de 1994,
incorporando nuevas zonas en el sector
de Isla Negra. En la figura y tabla
siguientes se presenta el Seccional en el
sector de lIsla Negra. La modificacion
parcial contenida en el seccional de Isla
Negra incorpora dos zonas de vivienda
ubicadas al oriente de la ruta G986 (Z1 V
y Z2) que concentran las mayores
densidades del seccional con 100 hab/ha
y tamanos prediales intermedios. La zona
Z4, identificada como de comercio y
vivienda, tiene una densidad indefinida
pero una superficie de subdivisién predial
minima menor, lo que significa mayor
intensidad de uso de suelo.

Tabla 1-9 Normas urbanisticas en zonificacién Seccional Isla Negra

%
Superficie SUP. CONS- |OCUPA-
Urbana |DENSIDAD|PREDIAL |ALTURA|TRUCTI- |[CION DE
Zonificacidn Seccional Isla Negra Total hab/h&* m2 m BILIDAD [SUELO
Z1V |De vivienda Consolidada 2,28 100 400 8 0,4 40%
Z2 |De vivienda 0,44 100 400 8 0,4 40%
73 [Proteccion residencialy 76 140 1000 8 035  [35%
patrimonial y cultural
Z4  |De vivienda y comercio 1,64 No definida |300 8 0,6 60%
Z6  |Proteccion ecolégica 2,50 40 2000 8 0,3 20%
Z6V |De vivienda Proteccién ecolégica 2,48 40 2000 8 0,3 20%
7g |Pe restriccion 'y - proteccionis g5 NG aplica 400 14 7 100%
vehicular
Z9C |Comercial y turistica 0,73 No aplica 1400 14 1 40%
ZE2 |De Restriccion Costera (playa) (0,00 La DOM define en cada caso (igual a ZE1 PRC 1994)
ZE3 |Proteccion ecoldgica 2,09 No aplica |La DOM define en cada caso
ZE5 |Restriccion Urbana 0,14 No aplica |La DOM define en cada caso
ZLP |Linea de Parque 0,08 No aplica |La DOM define en cada caso
ZPH |Parque Habitacional 0,69 No definida [2000 l16 0,5 120%

Fuente: Elaboracion propia
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En la parte baja de la comuna, esta modificacion define la Z3 como zona de proteccion
residencial, patrimonial y cultural, caracterizada por una baja densidad (40 hab/ha) y predios
grandes en comparacion al resto del area urbana con 1.000 m2 como superficie minima. En
forma complementaria, en la parte baja de Isla Negra se establece la zona ZPH como de
parque habitacional, con usos mixtos en baja intensidad, con una superficie predial minima de
2.000 m2, un coeficiente de ocupacion de suelo de 0,2 y 16 metros de altura, lo que generd
conflictos con la comunidad .

Una de las zonas significativas por su emplazamiento es la Z9C, que opera como bisagra entre
la seccidon al poniente de la ruta principal, de alto valor patrimonial y cultural, y las areas
residenciales circundantes, conformando un area de respaldo para el desarrollo de iniciativas
turisticas con mayor altura y constructibilidad que las demas zonas.

D.- Evaluacion del instrumento

En general, la gran cobertura territorial de pocas zonas del instrumento da lugar a la
consolidacion de una ciudad homogénea que no refleja las particularidades del sitio urbano.
Consideraciones como la base topografica de la ciudad, o las distinciones entre patrones de
asentamiento histérico, etc. No tienen una estrategia de abordaje especifico dentro del area
urbana. Elementos como el borde costero y las quebradas son reconocidas por el Plan pero no
cuentan con la zonificacidon consecuente con una estrategia que potencie su resguardo.

De forma similar, mas alla de asignar normas urbanisticas especificas al sector correspondiente
al centro tradicional (Z7), el Plan no reconoce ni potencia subcentralidades urbanas,
fomentando asi un modelo urbano monocéntrico que exige a la poblacion realizar importantes
desplazamientos para acceder a equipamientos y servicios.

En lo que respecta a las normas urbanisticas los usos de suelo, las alturas maximas y las
subdivisiones prediales minimas son en general restrictivas para promover procesos de
renovacion urbana. El caracter ‘conservador’ del Plan, en cuanto baja intensidad de uso en las
zonas céntricas y equipadas, tiene por una parte la ventaja de la conservacion de atributos
paisajisticos asi como de una imagen de urbe de pequefia escala, sin embargo significa a la
vez presiones para la construccidon en quebradas, zonas boscosas u otros sectores con dificil
acceso o escasa dotacién de infraestructura.

Asociado también a la intensidad de uso del suelo urbano, las densidades y superficies
prediales minimas que buscan conservar la imagen urbana de balneario son excluyentes
respecto a la necesidad de brindar soluciones habitacionales de caracter social. En este
sentido, tan sélo la Z5 entrega las condiciones urbanisticas necesarias para dichos usos v,
como se ha mencionado, su emplazamiento alejado de los equipamientos del area céntrica, asi
como de la infraestructura comunal, consolida tendencias de segregacion socioespacial en el
sector. En lo que respecta a las normas urbanisticas definidas por la modificacién de PRC
asociada al seccional Isla Negra, ellas no incorporan condicionantes muy diferentes al plan de
1994 y sus exigencias no son suficientes para resguardar el valor patrimonial del entorno,
siendo necesaria la definicion de normas arquitecténicas que conserven la integridad del
conjunto urbano.

Por ultimo, en lo que refiere a la asignacion de densidades, como se verifica en la siguiente
tabla, las zonas del PRC vigente de El Quisco, ponderadas a partir de su participacion real en el
total del area urbana, promueven un desarrollo urbano promedio de 92,3 hab/ha, cuando el
promedio maximo segun lo determina el PRI es de 28 hab/ha.
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Tabla I-10 Analisis de composicidon de densidades en PRC vigente

ZONA |SUP. (hd) BNUP (35%)HABITABLE |COEFICIENTEDENSIDAD PRC |PESO RELATIVO
Z4 3,20 1,12 2,08 0,002 600 0,92
z7 76,58 26,80 49,78 0,04 600 22,11
Z4 22,11 7,74 14,37 0,01 600 6,39

ZPH 9,27 3,24 6,02 0,00 600 2,68
Z5 70,31 24,61 45,70 0,03 400 13,54
21 616,88 215,91 400,97 0,30 100 29,69
z2 163,00 57,05 105,95 0,08 100 7,84
29 72,98 25,54 47,44 0,04 100 3,51
ZIvV 30,72 10,75 19,97 0,01 100 1,48
Z2 6,00 2,10 3,90 0,003 100 0,29
Z3 7,35 2,57 4,78 0,004 40 0,14
26 101,73 35,61 66,13 0,05 40 1,96
Z3 23,77 8,32 15,45 0,01 40 0,46
26 33,82 11,84 21,99 0,02 40 0,65
Z6V 33,43 11,70 21,73 0,02 40 0,64
DENSIDAD PROMEDIO DEL ACTUAL PRC 92,3

*Si bien el PRC no fija una densidad, el PRI indica que no se podra sobrepasar en ningun caso los 600
Hab/ha en las zonas con mayor intensidad de ocupacion.

Fuente: Elaboracion propia

Ya se ha mencionado que esta asignacion de densidad promedio maxima por parte del
instrumento intercomunal es una severa restriccion al desarrollo urbano de la comuna, sin
embargo, la aprobacién del Plan Regulador Comunal necesariamente debera lidiar con este
asunto, por lo que se releva como una tematica clave en el desarrollo del instrumento.

E.-

En las figuras siguientes se desarrolla la
simulacion por zona, habiéndose descrito en
las paginas precedentes la imagen objetivo
que se deduce de la aplicacion de sus

Modelaciéon urbana en 3D de las

normas urbanisticas

normas urbanisticas.

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z1 Area consolidada mixta

ocupacion
de suelo

¢ .
Maxima
altura

actual

Norma
urbana

Situacion

Altura maxima
de edificacién

Sup.
Subdivision
predial minima

400
m2

Coeficiente de
Constructib.

04

Coeficiente de
Ocupacién de
suelo
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MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z2 Area consolidada mixta

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima

de edificacion | ©™

Sup.
Subdivisién 430

predial minirna |2

Coeficiente de 04
Constructib.

Coeficiente de

Mixima Méxima =
< Ocupacionde | 04
altura ;upaaén 1o

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z4 Area consolidada mixta

Situacién
actual

Norma
urbana

Altura maxima
de edificacion

Sup.
Subdivisién
predial minima

Coeficiente de

Constructib. 08

Coeficiente de
Ocupacionde | 0,6
altura suelo

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z3 Area consolidada mixta

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura méxima
de edificacion
Sup-
Subdivision 1.000
predial minima | m2

Coeficiente de
Constructib,

Coeficiente de
Ocupacion de 0,35
suelo

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z5 Area consolidada mixta

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima
de edificacion
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Subdivisiéon
predial minima

200
m2

Coeficiente de.
Constructib.

Coeficiente de
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suelo

altura
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MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

26 Area extension urbana Z7 Area consolidada mixta

Situacion Situacion
actual actual
Norma Norma
urbana urbana
Altura maxima Altura maxima
deedificacién | 2™ deedificacion | 4™
Sup. Sup.
subdiision | 2000 subdivision | 1490
predial minima predial minima
Coeficiente de 03 Coeficiente de 2
Constructib. Constructib.
Coeficiente de Mayor | i Coeficiente de
i Ocupaciénde | 0.2 subdivisién Ocupaciénde | 1
Méxima suslo predial suelo
altura
MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRCVIGENTE // Seccional Isla Negra
. De vivienda consolidada
Z9 Area consolidada mixta Z1v —-2722 e vivienda /
Situacion Situacién
actual actual
Norma Norma
urbana urbana
Altura maxima 8m Altura maxima #5
de edificacién de edificacién
Sup. Sup.
Subdivisién “‘:‘;" subdivision | 4%0
predial minima predial minima
Coeficientede | Coeficiente de
Constructib. 04 Constructib. i
Coeficiente de Coeficiente de
Ocupaciénde | 0,4 altura ocupacién de Ocupaciénde | 0,4
suelo suelo suelo
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MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra

Z3

Proteccion residencial, patrimonial y
cultural

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima | 8m
de edificacién

Sup. 1000
Subdivisién m2
predial minima

Coeficientede | 0,35
Constructib.

Coeficientede | 0,35
Ocupacion de

Madxima
ocupacién de

Méxima
altura

suelo stelo

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra

- Proteccion ecoldgica / De
26 - Z6v vivienda proteccion ecoldgica

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima

de edificacién &m

Sup.
Subdivision
predial minima

2.000

Coeficiente de

Constructib, 03

Coeficiente de
Ocupacionde | 0,2
suelo

Maxima
altura

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra

Z4 De vivienda y comercio

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima

de edificacion | 2™

Sup.
Subdivisién
predial minima

m2

Coeficiente de

Constructib. 08

Coeficiente de
Ocupacion de 0,6
suelo

MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra

Z8 De restriccion y proteccién vehicular

Situacion
actual

Norma
urbana

Altura maxima

deedificacion | 4™

Sup.
Subdivisiéon
predial minima

Rg

Coeficiente de
Constructib.

Coeficiente de
Ocupacion de 1
suelo

altura
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MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE // Seccional Isla Negra

29¢C Comercial y turistica ZPH Parque habitacional

Situacion Situacién
actual actual
Norma i : by, Norma
urbana £ urbana

Altura maxima ~& /\i Altura méxima

de edificacion | 1™ \\ ’/ ¥ | deedificacion | °™

. v % e m2
predial minima predial minima

~
Sup. \ |~ Sup.
Subdivisién r:‘z’o << L/ Subdivisién 2.000

Coeficiente de Caeficiente de
Constructib. Constructib,

L
Maxima

S Coeficiente de altura Coeficiente de
Maxima Ocupacién de 04 Ocupacion de 0,2
altura suelo suelo

Fuente imagenes: Elaboracién propia
1.5 PROPUESTA DE PLAN REGULADOR COMUNAL 2007

En el afio 2007 se desarrollé un estudio que significaba la actualizacion total del Plan Regulador
Comunal vigente. Este estudio estuvo asesorado por la empresa consultora URBE, y no fue
aprobado.

Una de las caracteristicas mas significativas de esta propuesta, es la ampliacién del area
urbana de la comuna, que aumenta desde 1.499,8 a 3.124 Has. Este crecimiento del radio
urbano significa practicamente duplicar la superficie planificada por sobre las disposiciones
supletorias del PRIVSBCS. El crecimiento del area urbana avanza en incorporar los territorios
que actualmente sufren un mas aguzado proceso de transformacion, en este caso el periurbano
que se urbaniza en base a segundas viviendas y parcelas agroresidenciales.

En forma complementaria, el area urbana avanza también en resguardar en su integridad
elementos de valor ambiental como el estero El Totoral y la quebrada que lo contiene, asi como
en asignar zonas con normas urbanisticas especificas para el poblado de El Totoral.

En lo que respecta a la estructura de zonificacién, se evidencia que en general el area urbana
continda con la estructuracion en torno a tres tipologias de zonas especificas como franjas
paralelas en sentido norte sur. Si bien la zonificacion incorpora mas zonas mixtas que operarian
como sub centralidades urbanas (AB2 y BD1), en general se mantiene una zona costera (A1),
una zona céntrica en torno a la ruta G986 (AB1) y una extensa zona residencial mixta que
incorpora la zona de laderas del area urbana (ABD1). En complementariedad con esta
estructura general, los sectores altos que se incorporan al area urbana lo hacen en una serie de
zonas que disminuyen gradualmente la intensidad de uso del suelo urbano en cuanto se alejan
del borde costero (ABD2, ABD3 y ABD4). El resto de la zonificacion en general opera ajustando
esta trama basica a las condiciones especificas de cada unidad barrial o territorial.
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Figura I-11 Zonificaciéon propuesta PRC 2007

o
DE ALGARROE

ALGARROBO

EL TOTORAL

Fuente URBE - 2007

URBE (2007)

Fuente:

En la tabla siguiente se detallan las condiciones de edificacién basicas para tener una
comprension basica de la propuesta del Plan del aino 2007 que no fue aprobado: densidad

habitacional, superficie de subdivision predial minima y altura maxima de edificacion.

Tabla I-11 Normas urbanisticas en propuesta PRC EIl Quisco 2007

Zona Densid:ad Sup. Predial |Altura
(hab/ha) (m2) (m)
A1 Zona Residencial Turistica 1 80 400 7
A2 Zona Residencial Turistica 2 600 1200 18
A3 Zona Residencial Turistica 3 80 400 7
A4 Zona Residencial Turistica 4 400 1200 12
AB1 |Zona Comercial Central 80 400 12
AB2 |Zona Residencial Mixta 480 800 14
AB4 |Zona Patrimonial Totoral (ay b) 80-40 400-800 7
AB4 |Zona Patrimonial Isla Negra y Punta de Tralca 40 800 7
ABE 1 |Zona Residencial Parque 1 30 1000 7
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Zona Densidlad Sup. Predial |Altura
(hab/ha) (m2) (m)
ABE 2 |Zona Residencial Parque 2 300 2000 7
ABD1 |Zona Residencial Equipamiento 1 80 400 7
ABD2 |Zona Residencial Equipamiento 2 50 800 7
ABD3 |Zona Residencial Equipamiento 3 40 1000 7
ABD4 |Zona Residencial Equipamiento 4 12 2000 7
ABDS5 |Zona Residencial Equipamiento 5 80 400 7
ABD6 |Zona Residencial Equipamiento 6 250 100 7
BD1 Zona de Equipamiento Comerciales y Servicios No aplica 2000 12
Intercomunales
BD2 Zona dfe Equipamiento Deportivo y No aplica 2500 12
Esparcimiento
B1 Zona de Comercio y Turismo No aplica 400 7
B2 Zona de Equipamiento Cementerio No aplica 400 7
E1 Zona de Areas Verdes y Espacios publicos No aplica 7
E2 Zona Borde Costero Playa No aplica 7
E3 Zona Borde Costero Roquerios y Acantilado No aplica
P1 Zona de Proteccion 1 (Cauces de esteroy No aplica
Quebradas) 7
P2 Zona de Proteccion 2 (Santuario de la N i
Naturaleza) 0 aplica 7

Fuente: URBE (2007)

En general, las normas de edificacion contenidas en la propuesta de actualizacion del plan dan
cuenta de grupos de zonas con funciones y condiciones que dan lugar a sectores
especializados dentro del area urbana. Las zonas A corresponden a zonas con usos
residenciales pero que admiten las actividades turisticas, ellas se emplazan en torno al borde
costero y la distincidon entre sus condiciones urbanisticas radica en la variada intensidad de uso
de suelo urbano; mientras la zona A1 corresponde a la mayor parte del area residencial
consolidada, con predios medianos y densidad baja, se incorporan otras areas como enclaves
especificos para el desarrollo de una oferta inmobiliaria variada que admite procesos de
densificacién en alturas medias, principalmente en las zonas A2 y A4.

Las zonas AB, ABE y ABD corresponden a zonas residenciales mixtas que se caracterizan en
general por mantener una altura de edificacion baja (7 metros), al mismo tiempo que se
sostienen densidades habitacionales moderadas. Los casos que presentan mayor intensidad de
uso de suelo corresponden precisamente a las areas céntricas de la ciudad, principalmente en
torno al eje de la ruta G986 y en las zonas con potencial de desarrollar subcentros urbanos.
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I.- DIAGNOSTICO DE SISTEMA NATURAL

1 ATMOSFERA

I1.1.1.- Condiciones climaticas

La comuna de El Quisco posee un clima templado-calido con influencia mediterranea, que
abarca todo el borde costero de la Regién de Valparaiso. Este clima también se denomina
templado calido con lluvias invernales (Csb) segun la clasificacion de Koppen. Las
caracteristicas de este clima en El Quisco se describen a continuacion:

e Régimen térmico con una clara influencia oceanica, la que atenua la amplitud térmica
diaria y anual, existiendo oscilacién térmica anual de 7,5°C. La temperatura promedio
del mes mas frio (julio) es de 9,6° C, mientras que en verano la temperatura promedio
alcanza los 17,1°C.

e Se reconoce una estacion fria y lluviosa, donde los 4 meses con mas precipitaciones
concentran mas del 80% de las lluvias anuales; ademas de un verano seco y calido.

A continuacion, se presentan dos variables que permitiran caracterizar el area en estudio en
términos meteorolégicos, las precipitaciones y las temperaturas. Ambas influyen sobre el
desarrollo vegetacional, su fauna y, sobre el paisaje natural y construido.

I.1.2.- Precipitaciones

Debido a la falta de estaciones meteoroldgicas en la comuna de El Quisco, se utilizaron datos
promedio registrados por 30 afos, desde 1980 al 2010, de la estacion meteorolégica de San
Antonio.

Grafico I-4 Precipitaciéon anual anos 1989- 2017, Estacion San Antonio
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Fuente: Elaboraciéon propia en base a informacién de DGA.

De esta informacion se puede concluir lo siguiente:

e Practicamente el 90% de las precipitaciones se concentran en 5 meses mas frios.
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¢ La sumatoria anual de precipitaciones acumuladas posee en promedio sobre los 400 mm
anuales.

e Las precipitaciones mas bajas se registran el mes de enero con 0,1 mm, pero la moda,
un afo normal, es de 0 mm.

e Las precipitaciones mayores se registran en invierno, en el mes de junio con 97,3 mm.

El comportamiento de las precipitaciones evidencia un ambiente humedo desde mayo hasta
septiembre, sumando 327,9 mm, en contraste con los 75,4 mm del resto del afo. Estas
caracteristicas de concentracién estacional generan procesos de erosion en areas urbanas sin
vegetacion, particularmente en calles no pavimentadas; donde la lluvia remueve el material
superficial, deteriorando el sistema vial.

Si bien, en términos generales, la intensidad de las precipitaciones es poco considerable, estas
se presentan en periodos cortos de 24 a 48 horas; cuando lo habitual es que, en un dia, la
precipitaciéon media no supere los 35 mm. Sin embargo, la intensidad de las lluvias y viento en
invierno alcanzan el rango de temporal casi todos los afos.

La marcadas estacionalidad de las precipitaciones facilitan la actividad turistica en verano
debido a la ausencia de estas. El aumento de actividad, ademas de aumentar la demanda de
agua, contribuye a un mayor riesgo de incendio en areas vegetadas por la sequedad de la
época estival.

1.1.3.- Temperaturas

Las temperaturas promedio mensuales fueron definidas a partir de un dato anual de la estacion
mas cercana con registros, estacién Lago Pefuelas.

Grafico I-5 Temperaturas promedio 1980-2010. Registro Estacion Lago Pefuelas.

TEMPERATURAS PROMEDIO

17,1
18 16,9 16 16,2

16
14
12
10

8
6
4
2
0
<Z\O <Z~O ,\/O %\\/ © O O <0 Qfo & & ch
< < ) v S 6 2 ) ® Q)
TSI SR N O N PSR
< %Q) < > © N\ C\ \2 NG
< ke A Q Q) <
& o
5 )

Fuente: Elaboracion propia en base a informacion de DGA.

De acuerdo con los datos de temperaturas promedio registradas desde 1980 a 2010, se puede
concluir lo siguiente:

e Las temperaturas promedio presentan una disminucion en los meses de invierno,
alcanzando los 9,6° C en el mes mas frio, julio.

e Enero es el mes mas caluroso con 17,1 ° C.
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e La presencia oceanica, y particularmente la corriente de Humboldt, estabilizan la oscilacién
térmica anual, siendo esta menor a 8°C en promedio.

e La temperatura media anual corresponde a 13,4°C aproximadamente, con alta humedad
y abundante nubosidad y vientos del sur y suroeste.®

Estas caracteristicas de estabilidad climatica confieren a la comuna un atractivo para las
actividades turisticas. La moderacién maritima de las temperaturas, no sélo regula la amplitud
térmica anual sino también la diaria; convirtiéndose en una ventaja de habitabilidad respecto a
asentamientos en la misma latitud sin influencia oceanica.

1.1.4.- Escenario de cambio climatico’

El informe final del afio 2016 “Elaboracion de una base digital del clima comunal de Chile: Linea
base (1980 — 2010) y proyecciones al afio 2050”, expone antecedentes relevantes respecto del
cambio de las condiciones climaticas a escala nacional, sin embargo debido a la base de datos
extensa (1980 - 2010) incluso permite un acercamiento a escala comunal, el que mediante
modelamientos hace posible proyectar el escenario futuro al 2050, contemplando su ensamble
con 17 modelos de circulacién atmosférica, que consideran la trayectoria de concentracion de
los gases invernadero con el mas alto rango de forzamiento radiativo.

Los resultados de la modelacion revelan cambios en el comportamiento de las variables
climaticas. En la comuna de El Quisco estos datos no escapan de la tendencia nacional, donde
se evidencia una clara disminucion de las precipitaciones y aumento de las temperaturas. Esta
situacion ya en estudios del afio 20082 de CONAMA, evidenciaba cambios en términos
climaticos, cuya tendencia se asociaba a cambios ecosistémicos y por lo tanto también
asociados en la productividad, debido a su influencia en el entorno natural.

Variables promedio 1980 — 2010.

Temperaturas Precipitaciones
COMUNA TXE* TNE* TXJ* TNJ* | TEMED* | TIMED* | PPA* PPA PPA
min.* max.*
El Quisco 22 12,3 15,1 71 16,3 10,5 479 466 494
Variables Escenario al afio 2050.
Temperaturas Precipitaciones
COMUNA TXE TNE TXJ TNJ TEMED | TIMED PPA PPA PPA
min. max.
El Quisco 24 14,1 16,8 8,6 18,1 12,1 399 388 412
TXE: Temperatura maxima estival; TNE: Temperatura minima estival;
TXJ: Temperatura maxima invernal; TNJ: Temperatura minima invernal,
Temed: Temperatura media del periodo estival;  Timed: Temperatura media del periodo invernal;
PPA: Precipitacion normal anual; PPA MIN: Precipitaciéon anual mas baja en cada subcomuna,

PPA MAX: Precipitacion anual mas alta en cada subcomuna.
Fuente: Informe Final 2016. MMA.

6 Degradacién de Microcuencas de gran valor geobotanico en la zona costera mediterranea de Chile.
Antecedentes para restauracion ecolégica (Pérez y Morales, 2012).

7 Los antecedentes de proyecciones del cambio climatico se exponen con la finalidad de evidenciar los
cambios proyectados segun un escenario predictivo al 2050 respecto de las variables de temperaturas y
precipitaciones, y los posibles impactos en el territorio comunal de El Quisco.

8 “Cambio climatico: consecuencias y desafios para Chile”. Luis Abdén Cifuentes y Francisco Javier
Meza. 2008.
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Estos datos revelan, al comparar las variables promedio con el escenario futuro 2050, un
aumento en la variable de temperaturas de 2° C y una clara disminucion de las variables
precipitaciones de cerca de 80 mm.

Ademas de los impactos asociados al déficit hidrico y la actividad agricola, existen otros
aspectos mencionados por el Plan Nacional de Cambio Climatico necesarios de tener en
cuenta: cambios fisico - quimicos en el océano, efectos sobre la salud de las personas, sobre
los ecosistemas, sobre la actividad turistica, sobre las ciudades debido al impacto de
fendmenos extremos y sobre la infraestructura, que no se encuentra adaptada a las nuevas
condiciones climaticas y a las nuevas dinamicas de los fendbmenos extremos (tormentas). Un
aspecto relevante para considerar del Cambio Climatico sobre la comuna de El Quisco es la
posibilidad de aumento del nivel del mar y las consecuencias sobre la infraestructura costera
que esto conlleva.

Otra arista del cambio sobre la comuna es el efecto sobre la salud que generaran estos
cambios en las variables climaticas y en el entorno donde se habita. EI Plan Nacional de
Adaptacién al Cambio Climatico senala, entre los efectos para la zona centro, lesiones y
muertes producto de aumento de inundaciones y tormentas costeras, ademas del aumento de
casos de enfermedades transmitidas por roedores y garrapatas, hantavirus y rabia.

De acuerdo con lo anterior, la comuna de El Quisco se encuentra, al igual que el resto de las
comunas del pais, en una dinamica propia del cambio climatico, por ello es importante que El
Quisco, como ciudad costera, como medidas de adaptacion al cambio climatico considere:
presion adicional sobre sistemas de alcantarillado, suministro de agua y sistemas de energia,
mayor presién sobre servicios de salud, especialmente sobre la poblacién mas vulnerable, la
menos capaz de enfrentar las consecuencias de los fendmenos meteoroldgicos extremos.

.2 AGUA

I.2.1.- Sistema hidrolégico

La localizacion de la comuna se encuentra asociada a cuencas costeras, que se constituyen
como hoyas hidrograficas de menor escala, que se originan en la Cordillera de la Costa y
desembocan en el Océano Pacifico, todas de alimentacion pluvial, por lo que el aumento de su
cauce tiene relacion directa con la distribucion de las lluvias durante el afo.

Sus cursos fluviales no se reconocen como escurrimientos de relevancia, sin embargo, existe
una red hidrica constituida por cursos de agua y quebradas que se establecen como un
referente comunal turistico y ambiental debido al abundante componente vegetacional presente.
Esta red hidrica se emplaza justo entre los cursos del rio Aconcagua y el rio Maipo, con una
marcada direccién oriente- poniente.

La comuna se localiza al norte de la subcuenca Estero del Rosario (Incl) Rio Maipo®. Todos los
cursos se extienden desde el oriente de la comuna hacia la zona costera, el Estero El Totoral,
Estero de Carvajal y Estero del Rosario de Cérdova. Las quebradas se encuentran secas en
época de verano, mientras que en periodo hibernal alcanza sus caudales maximos.

Las quebradas presentes en el territorio de recorrido corto que desembocan igualmente en el
mar, y su principal caracteristica, que define la configuracién del territorio, son sus fuertes
pendientes que se extienden por el centro del area urbana de la comuna. A continuacién, se
presenta una breve descripcion de los drenes mas importantes:

e Estero El Totoral: Este estero se localiza en el centro de la comuna de EIl Quisco con
direccion oriente- poniente. El cauce de El Totoral es endorréico de cauce pluvial, por lo

9 Inventario de cuencas, subcuencas y subsubcuencas de Chile. Informe Técnico (MOP, 2014).
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que sus mayores caudales se reconocen en época de invierno y en estiaje se encuentra
seco'?. Sin embargo, existe acumulacion de agua mediante la forma de pozas. Posee
abundante vegetacion endémica y su relieve es escarpado y de gran altura. Desemboca
en el sector conocido como Punta de Tralca.

o Estero de Carvajal: Este estero limita hacia el sur con la comuna de El Tabo, y se
caracteriza principalmente por su riqueza natural, debido al bajo caudal que se reconoce
en su cauce. Abarca junto con el Estero Rosario de Coérdova, un area de 100 ha.
aproximadamente, por lo que la abundancia medioambiental constituye un valor
intrinseco para la comuna.

e Estero del Rosario de Cérdova: Este curso de agua se localiza en el al sur de la
comuna de El Quisco y se presenta como limite natural con la comuna de El Tabo. Se
constituye como eje de la Quebrada de Cérdova, y desemboca en la laguna homdnima.
Ademas, se reconoce como protagonista de los procesos hidrograficos de la comuna,
formando un corte pronunciado en el valle fluvial, dando oportunidad al desarrollo de una
importante vegetacion nativa tipica de la zona central del pais, con laderas de matorral y
bosque esclerofilo, ademas de la identificacion de un bosque relicto de un alto valor
ecoldgico.™

¢ Quebrada Las Petras:_Se localiza en el sector norponiente del area comunal, en el limite
norte con la comuna de Algarrobo y su superficie aproximada es de 5 hectareas. Su
cauce se clasifica como pluvial endorreico, es decir, su caudal crece solamente en época
de invierno. La importancia de esta quebrada radica en que se consolida como un habitat
natural para diversas especies nativas, proxima a zonas de humedales.

¢ Quebrada El Batro: Esta quebrada se situa al sur de la quebrada anterior y tiene una
direccion oriente poniente, con una superficie de 5,2 hectareas. Su caudal también es
pluvial endorreico con su mayor cauce en periodo de invierno. La topografia de la
quebrada tiene diferencias abruptas alcanzando una gran profundidad, y desemboca en
el sector de la playa Los Corsarios.

¢ Quebrada Pinomar: Se encuentra ubicada en el sector norponiente de la comuna y tiene
una superficie aproximada de 8,3 hectareas. Su cauce no presenta valores maximos,
debido a que acumula agua en zonas de retencion, por lo que, a diferencia de las
quebradas anteriores, su caudal permanece bajo durante el afo. La quebrada alcanza su
mayor altitud hacia el oriente y se reconoce con formas muy redondeadas. Al igual que la
quebrada El Batro desemboca en la playa Los Corsarios.

¢ Quebrada de Cérdova: Esta quebrada forma parte del sistema natural en conjunto con
el Estero Rosario de Cérdova y constituyen el area de valor ambiental mas importante de
la comuna. En 2017 ha sido declarado como Santuario de la Naturaleza, debido a la
riqueza natural, valor ambiental y ecolégico presente en el territorio. En la quebrada de
Cdrdova, se identifica un desnivel de aproximadamente 20% a 35% con mayores
pendientes de laderas en su tramo intermedio y superior.

¢ Quebrada El Membrillo: Se localiza paralela al estero Carvajal al sur. Es una quebrada
tributaria del Estero del Rosario de Cérdova emplazada sobre superficies de lomajes
erosionados; no presenta flujo permanente y su cabecera se emplaza en la comuna de
Casa Blanca.

10 Estudio Fundado de Riesgo de Inundacion por Cauces, Comuna de El Quisco, (OCUC, 2011).
" Plan de Desarrollo Comunal El Quisco, (2017-2021).
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Adicionalmente, entre los cursos de agua ya mencionados, existen quebradas de drenaje
elemental caracterizadas por tener un desarrollo corto y desaguar directamente al mar, sin
llegar a expresarse mayormente en el territorio costero. Estas quebradas se localizan entre el
sector de Isla Negra y Punta de Tralca, estando solamente 3 identificadas por el instrumento de
planificacion vigente (Plan Seccional de Isla Negra); el resto no cuenta con denominacion
formal. Algunas de estas quebradas son:

e Quebrada Manquehua y Quebrada Fernando del Solar: Ambas quebradas se
encuentran en Isla Negra, escurren de forma paralela a Avenida Central, la primera de
ellas por el norte y la otra por el sur. Al igual que la mayor parte de las quebradas
menores de la comuna son endorreicas y no poseen flujo de aguas permanentes. Son
reconocibles por la abundante vegetacion en su entorno y por el cajon conformado por la
erosién hidrica.

e Quebrada El Cardonal: Se localiza paralelo al sur de la calle Las Higueras, su cabecera
se ubica a los 144 msnm, aproximadamente a 2 kildbmetros de distancia desde la Avenida
Isidoro Dubournais. Esta quebrada posee escasa sinuosidad en el area poblada es
identificable por la vegetacion en su entorno. No se observa su desembocadura al mar.

e Quebrada Punta Tralca: En el tramo que cruza Av. Isidoro Dubournais corre paralela a
la Avenida el Escritor, en este sector y hacia su cabecera se observa con vegetacion, la
cual tiene disminuir al poniente. Se observa con escasa profundidad a diferencia de lo
que ocurre por ejemplo con el Estero el Totoral. No se observa su desagle al mar.

Las caracteristicas de abundancia vegetacional y valor ecolégico de la flora y fauna de este
sistema de quebradas presentes en el territorio, representa de manera importante un aporte al
atractivo turistico de El Quisco.

Figura I-12 Cursos de agua de la comuna de El Quisco.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion de la DGA y levantamiento cartografico.
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El panorama general muestra que los cursos hidricos de la comuna presentan un desarrollo
hidrolégico reducido, determinando caudales estacionales de caracter pluvial. Durante el
periodo estival, estos cursos de agua, a excepcion de la cuenca del Estero del Rosario de
Cdrdova, el unico que sobrepasa los limites comunales, se encuentran secos o con un caudal
minimo. En este contexto, el aumento de la demanda para consumo humano en verano
coincide cuando el recurso hidrico es mas escaso; destacando la fragilidad de un sistema que
considera la extraccién de agua en camiones aljibe para el consumo humano.

Se evidencia que varias quebradas de la comuna han sido rellenadas lo que afecta la calidad
de aguas, el escurrimiento y el ecosistema, reflejando la vulnerabilidad del sistema hidrografico
en un contexto urbano y de alta intensidad de uso estacional.

11.2.2.- Humedales

De acuerdo al inventario de Plataforma de Humedales'? del afio 2015 en la comuna se registran
un total de 6 humedales que albergan una superficie total de 28 hectareas. Estos corresponden
a cauces de rios principales y secundarios, Estero de Coérdova y El Totoral, y pequefias
superficies de acumulacion de agua distribuidas en el borde litoral de Punta de Tralca y en torno
la Quebrada El Membirillo, este ultimo limite con la comuna de Casablanca.

Los ambientes de humedales son reconocidos por entorno que presenta vegetacion como
totoras, plantas rastreras y juncales. Es importante mencionar que si bien el estero el Totoral es
reconocido dentro de los ambientes de humedales, se requiere reconocer la laguna formada
temporalmente en época de mayores lluvias.

Figura I-13 Humedal sector Punta de Tralca, desembocadura de Estero El totoral

Fuente: obtencion propia mes de julio 2017.

Estos ambientes representan gran relevancia en términos ecosistémicos debido a que albergan
ambientes de flora y fauna nativa, especialmente aquellos en torno a los cursos hidricos, una
fiel representacion de ello es el Santuario Quebrada de Cdérdova, que presenta comunidades
boscosas mixtas: mediterranea y templa — himeda. Entre las especies arbdreas se encuentran:
Mirtaceas como Luma chequen (el chequen), y aquellas de caracter endémico como
Myrceugenia exsucca (patagua), Myrceugenia rufa (arrayan de hoja roja), Myrceugenia
lanceolata (Arrayancillo) y Myrceugenia ovata (Petagua). Ademas en ambientes palustres son
reconocibles especies como: Gunnera tinctoria (nalca o pangue) y Equisetum giganteum
(Yerba de la Plata); ademas de Selliera radicans (Remuremu), Ludwigia peploides (duraznillo de

12 Capa en formato shapefile del inventario de los humedales del afio 2015 del Ministerio de Medio Ambiente.
Disponible en: http://www.geoportal.cl/geoportal/catalog/search/resource/resumen.page?uuid={CEC9CD3C-BFD5-
49FA-A869-D71EFAF209C1}
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agua) y los Junquillales de Ciperaceas (Scirpus californicus (Totora)) y Scirpus cerneus
(sombrillita) y Juncaceas como Juncus balticus, las cuales son muy abundantes.

1.2.3.- Caracteristicas hidrogeolégicas

De acuerdo con los antecedentes expuestos, se evidencia la fragilidad de sistema hidrologico
de la comuna de El Quisco debido a la dependencia de alimentacion asociada a las
precipitaciones y al drenaje superficial, considerando la baja permeabilidad del suelo y el
minimo desarrollo de los cuerpos de agua, frente a la demanda de recursos hidricos de la
poblacion que habita en ella, especialmente en verano.

Figura I-14 Caracteristicas hidrogeoldgicas — Region de Valparaiso.
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Fuente: Mapa hidrogeoldgico de Chile. Disponible en:
http://biblioteca.sernageomin.cl/opac/DataFiles/DGA054.pdf

.3  GEOLOGIA, LITOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA

En El Quisco se reconoce como dominio estructural al Batolito Costero constituido por rocas de
basamento plutonico de edad paleozoica, las cuales se encuentran cubiertas por unidades
sedimentarias marinas y continentales del Neogeno y en parte del Pleistoceno (Formacion
navidad). El basamento pluténico se encuentra cubierto por terrazas de abrasion, unidades mas
recientes y que constituyen la mayor parte de la superficie comunal, junto a superficies
sedimentarias de litoral costero de edades recientes. Destaca en el borde Costero las
formaciones rocosas asociadas a unidades granitoides desde el sector de la Piedra del Trueno
al sur, dejando en evidencia materiales plutdnicos y la erosion de la accidn costera sobre ellos.

De acuerdo a la carta Valparaiso — Curacavi' la comuna de El Quisco posee las siguientes
condiciones geoldgicas:

Los depdsitos mas antiguos corresponden a rocas intrusivas de la era del Paleozoico (250 Ma)
con unidades como Pzmg unidad intrusiva que domina la superficie comunal aunque limitada a
contornos de quebradas (El Batro, Pinomar, el Totoral y Rosario de Cérdova) y el contorno a las
superficies de playa, a excepcion de las superficies rocosas (Piedra del Trueno) en Punta de

13 Mapa Geoldgico del Area de Valparaiso- Curacavi, leyenda ampliada y lista de yacimientos, (1996).
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Tralca hacia el sur (unidad Mg). Esta unidad se caracteriza por poseer rocas pluténicas como
tonalitas, graneodoritas y monzogranitos.

La unidad Mg corresponde a un promontorio rocoso constituido por rocas plutdnicas del batolito
costero de edad Pennsylvaniano (300 a 320 Ma), esta unidad esta sometida a una intensa y
continua erosion que deja evidencia en cavidades producidas por las sales marinas y el viento.
Las rocas caracteristicas son granitoides con inclusiones oscuras y estan instruidos por cristales
de cuarzo, feldespato y biotita.

Figura I-15 Condiciones Geoldgicas de la comuna de El Quisco.

SIMBOLOGIA
QTt: Terrazas de abrasién Qf: Depésitos Fluviales
Pzmg: Paleozoico- Rocas Intrusivas Qe: Depésitos Litorales y Edlicos actuales
Tn: Formacion Navidad N N ; . Mg:Unidades granitoides

Fuente: Carta geoldgica del area de Valparaiso — Curacavi (1996)

El resto de las unidades son sedimentarias con edades mas recientes, entre ellas encontramos
unidades del Plioceno (3.600 Ma) como Tn. Formaciéon Navidad localizada en torno a las
superficies de la Quebrada de Cdérdova y El Totoral, corresponde a una secuencia sedimentaria
marina fosilifera, constituida por limolitas, areniscas, arcillosas, areniscas de grano muy fino a
muy grueso, bancos de conglomerados, areniscas muy finas grises, bancos de coquinas y
calizas.

Dentro de este grupo sedimentario se encuentran las terrazas de abrasion, unidad denominada
QTt, que dominan la mayor parte de la superficie comunal estas conformadas por arena de
cuarzosa, posiblemente marina, y terrazas con cubierta aluvial, con alturas desde escasos
metros a los 50 msnm. Se identifican con edades Plioceno y Pleistoceno (2500 Ma).

Otra de las unidades sedimentarias identificadas en la comuna es Qe unidad de depdsitos
litorales y edlicos actuales, es a la unidad mas reciente, y se aprecia en las superficies de
depositos no consolidados de playa. En la comuna solo se identifica un sector de contacto
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estratigrafico observado en el curso de la quebrada El Batro, y una falla inferida'™ que se
extiende desde el curso el batro al oriente cruzando el estero El Totoral y El Rosario de
Cdrdova.

.4 SUELO

Se describen a continuacién las caracteristicas principales de los suelos en la comuna, las que
permiten establecer las capacidades de uso y las limitantes y potencialidades que poseen los
suelos en términos de la habitabilidad.

Los suelos en la comuna corresponden a suelos del orden Mollisol, que corresponden a suelos
superficiales a moderadamente profundos, desarrollados sobre terrazas litorales por ello posee
una textura sedimentaria con una topografia con ondulaciones suaves. En profundidad se
identifica formacion granitica meteorizada que corresponde a la unidad estructural del batolito
costero.

1.4.1.- Capacidad de uso

En la comuna los suelos no presentan gran desarrollo, lo cual se encuentra asociado a las
caracteristicas morfolégicas de su ubicacién, principalmente suelos ondulados asociados a
terrazas marinas y afloramientos rocosos. Se reconocen 5 clases de suelo (lll, IV, VI, VIl y VIII),
la primera de ellas es la que posee suelos de mayor capacidad para la agricultura, sin embargo
se ubica en el margen oriente de la comuna, limite natural con la comuna de Casa Blanca. El
resto de los suelos presentan escasas aptitudes agricolas, lo que se relaciona principalmente
con las condiciones topograficas y condiciones geoldgicas, lo que influye en la posibilidad de
mayor desarrollo de los suelos.

En términos generales los suelos de la comuna son de origen sedimentario, con topografia
suavemente ondulada, con textura franco arcillosa y arcillo arenosa. El perfil tiene una
profundidad moderada en forma de terraza litoral, en donde es posible reconocer sustrato de
gravas y gravillas, conocidas también como maicillo. Tal descripcion permite reconocer a la
comuna, como a la mayoria de las localidades costeras, con suelos de baja productividad
agricola.

Las clases de suelos predominante son:

e clase IV o suelos inadecuados para la agricultura presenta severas limitaciones de uso
que restringen la eleccion de cultivos por ello al momento de cultivarlos requieren de
practicas y manejo de conservacion. Las limitaciones de los suelos se relacionan con:
suelos delgados, pendientes pronunciadas, relieves ondulados y disectados, baja
retencion de agua de los suelos, humedad excesiva con riesgos de anegamiento,
susceptibilidad a la erosiéon por agua o viento o severa erosion efectiva.

Estos suelos se localizan al sur poniente y oriente de la comuna y al nororiente, y pese a
sus limitaciones pueden desarrollarse practicas agricolas de cultivos, aunque sus
resultados pueden ser bajos.

e clase VI o suelos con limitaciones para uso agricola. Su uso principal corresponde a
pastoreo y forestales. Las limitaciones que poseen estos suelos no son corregibles, sus
limitaciones son variadas y en términos generales corresponden a pendientes
pronunciadas susceptibles a erosién, pedregosidad, escasa profundidad de suelos lo

4 Es una discontinuidad que se genera a causa de la fractura en las rocas de la corteza terrestre, a lo
largo de la cual ha habido movimiento de uno de los lados respecto del otro. Hay fallas potencialmente
activas e inactivas. Las fallas inferidas corresponden a aquellas no identificadas in situ o en terreno.
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que impide el desarrollo de raices, excesiva humedad o alto contenido de sodio y
minerales.

Se localizan hacia el norte de la comuna en su seccion media y superficies entre las
quebradas de Pinomar y Totoral.

A excepcién de los suelos clase lll (limitaciones moderadas) localizados al nororiente de la
comuna colindantes con la comuna de Algarrobo los suelos restantes en la comuna
corresponden a suelos con limitaciones severas para los cultivos como la clase VII con un uso
preferentemente forestal e incluso de uso recreativo y de proteccién como la clase VIII; estos
ultimos se localizan en los cursos de agua principales especificamente en la Quebrada de
Cérdova, mientras que la clase VIl se localiza en el entorno de los mismos especificamente en
las Quebrada totoral y Pinomar.

Figura I-16 Capacidad de uso comuna de El Quisco

Fuente: Elaboracién propia en base a antecedentes de CIREN (2014).

En la comuna hay limitaciones respecto de la ocupacion de suelos especialmente en:

Los cauces de las quebradas y sus entornos, reconociéndolos como espacios de
proteccion y con usos bastante limitados debido a la fragilidad intrinseca y a las
caracteristicas topograficas del area.

Superficies de lomajes y pendientes acentuadas, clase de suelo VI, debido a la fragilidad
de los suelos y a la posibilidad de focos de erosion y problemas de drenaje. Si bien
sobre estas superficies se reconoce a la localidad de el Totoral, el poblamiento en estas
superficies se presenta con baja intensidad situacibn que no genera mayores
inconvenientes a la poblaciéon, aunque se reconocen problemas de anegamiento e
inundacion, por la cercania a cursos de agua.
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1.4.2.- Series de suelo (limitantes y potencialidades)

Para profundizar en la tematica de suelos se identificaron las series de suelos de la comuna de
acuerdo con los antecedentes de CIREN del Estudio Agrolégico de la Regiéon de Valparaiso.
Los antecedentes de las series de suelos descritos en el estudio sefalado permiten tener
caracteristicas edaficas del suelo lo que permiten caracterizar sitios especificos de la comuna
estableciendo restricciones y potencialidades de acuerdo con el perfil de suelos y sus
caracteristicas.

Figura I-17 Series y variaciones de suelo para la comuna de El Quisco

SIMBOLOGIA
- Bochinche (BOC-1) - Escoria (ES)
“ Bochinche (BOC-2) - Miscelaneo Escarpe (ME)
- Bochinche (BOC-4) - Misceldneo Quebrada (MQ-1)
- Bochinche (BOC-5) W- Urbano (UR)

Fuente: Elaboracion propia en base a Estudib Agrologico de CIREN Valparaiso.

A continuacién se resumen las series de suelos, sus variaciones y principales caracteristicas,
estas en funcion de las condicionantes para habitar el territorio.

Tabla I-12 Series de suelo de la comuna de El Quisco

SERIES / VARIACIONES CLASE | PENDIENTES | TEXTURA | DRENAJE | EROSION
Serie Bochinche (variaciéon 1) _qo Franco .
BOC - 1 IVs 3 5-8% Arenosa Bueno Ligera
Serie Bochinche (variacién 2) lIs3 2-5% Franco Bueno Ninguna o
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SERIES / VARIACIONES CLASE | PENDIENTES | TEXTURA | DRENAJE | EROSION
BOC -2 Arenosa leve
Serie Bochinche (variacion 4) o Franco .

BOC — 4 Vie3 8-15% Arenosa Bueno Ligera
Serie Bochinche (variacion o Franco

5 BOC -5 Vlile1 25 -45% Arenosa Bueno Moderada
Misceladneo Escarpe (ME) VI + 60% Imperfecto | Moderada
:\:Ivllgzjl)aneo de Quebrada VIl abruptas - Excesivo Severa

Fuente: Elaboracion propia en base a estudio Agrologico de Valparaiso (2016)

La tabla anterior resume las caracteristicas de los suelos de la comuna, la mayor parte de los
suelos corresponde a la Serie Bochinche, ubicada sobre terrazas litorales que se ve reflejada
por un paisaje ondulado. El desarrollo de los suelos en profundidad es mas bien limitado hasta
80 cm de profundidad, y con texturas franco arenosa que revela la influencia de marina en su
configuracién, estos suelos presentan limitaciones respecto de la erosién, especialmente la
variacion 5, debido a que su topografia posee pendientes moderadas que favorecen el
movimiento de particulas de suelo.

La unidad que posee mayores limitaciones es la Miscelaneo Quebrada (MQ) y Escarpe (ME), lo
que confirma lo sefialado por el analisis de las capacidades de uso, esto debido a que ambos
poseen erosién severa y en el caso del primero un drenaje excesivo relacionado con su
cercania al curso de agua de la quebrada.

I.5 CONDICIONES GEOMORFOLOGICAS

Desde el punto de vista geomorfoldgico la comuna se encuentra situada sobre planicies litorales
erosionadas, este sistema se encuentra a su vez conformado por terrazas marinas
diferenciadas por los niveles alcanzados por las transgresiones del mar, asociado a épocas
glaciares e interglaciares. De acuerdo a Araya — Vergara (2000) la expresion actual de las
alturas de las terrazas se debe mas bien al solevantamiento neo — tecténico, el cual ha
fomentado activacion de procesos erosivos, lo que da origen a las quebradas e incluso
gargantas epigénicas (quebradas profundas del borde costero).

Figura I-18 fotos Sector Punta de Tralca — Terrazas marinas

Fuente: obtencion y elaboracién propia
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La base estructural se disecta por su composicion granitica en su generalidad y por
componentes gnéisicos, existiendo una descomposicion en profundidad de la roca que se
reduce a arena gruesa y Gruss, denominado locamente como “maicillo”. (Araya — Araya, 2000)
Lo anterior se relaciona con la materialidad del bloque estructural del Batolito costero, sobre su
superficie existen las formaciones sedimentarias marinas, cuya materialidad favorece la erosion
y procesos de trasformacion original, producto de la interaccién fluvio — tecténica, generando
una planicie disectada por cursos de agua que en algunos casos dan origen a valles profundos
y encajonados como es el caso de la Quebrada el Batro y la Quebrada de Cdrdova, los cuales
al llegar a su desembocadura depositan el material transportado desde sus cabecera aportando
sedimentos a las superficies de costa.

Las terrazas marinas descienden de una forma escalonada hacia la costa, el nivel mas alto de
estas planicies se encuentra a una altura de mas de 180 msnm, el nivel intermedio entre 180 y
80 msnm, y por ultimo, el nivel mas bajo, se localiza entre los 80 y 20 msnm™. En este ultimo
nivel se localizan superficies actuales de erosién litoral, las playas, entre ellas Los Corsarios,
Los Clarines, Las Conchitas, Los Batros y Punta de Tralca.

6 EROSION DE SUELOS

El estudio Determinacion de Erosién Potencial y Actual de Chile (2010) analizé en el territorio
nacional la erosién actual y potencial, en €l se reconoce a la region de Valparaiso como una de
las regiones con mayor superficie de erosidon potencial severo y muy severo con cerca de un
75% de su superficie, seguida de Aysén (74%) y Coquimbo (72%).

Figura I-19. indice de erosién potencial comuna de El Quisco
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5 Plan de Desarrollo Comunal El Quisco, (2017-2021).
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La erosion potencial definida en la metodologia integra las caracteristicas intrinsecas del suelo,
topograficas, climaticas y bioldgicas (riesgo de erosion actual), que se relacionan en dos
componentes principales, erodabilidad del suelo y erosividad de la lluvia. Es decir, corresponde
a la respuesta que presenta el suelo frente a un agente erosivo (lluvia).

La comuna en el marco provincial posee cerca del 47% de superficies con un indice de erosién
potencial en categoria severa, porcentaje similar al del resto de las comunas de la provincia,
con indices de erosion en la categoria severa, a excepcion de Cartagena cuyo indice se
concentra en categoria moderada.

Tal situacion evidencia en la provincia la fragilidad intrinseca de los suelos asociados
principalmente a su condicion costera y el escaso desarrollo y fragilidad de los suelos. Este
resultado a escala comunal se relaciona con los datos de suelos presentados con anterioridad.
La representacion espacial evidencia clara similitud con potencial erosivo en las series de
suelos con categorias moderadas y severas en la definicion de variaciones de series de suelos,
especialmente con la serie BOC — 5, Miscelaneo Escarpe y Quebrada.

La erosion actual considera ademas de las condiciones intrinsecas del suelo la variable
protectora de la vegetacion, al considerar esta variable el indice de erosién a nivel provincial
cambia, disminuyendo las superficies de categoria con erosion severa, aunque desplazandose
hacia categorias moderadas, con excepcioén de la comuna del Tabo donde se mantiene en la
categoria moderada, aunque aumenta las superficies de erosion de la misma manera que para
la comuna de San Antonio.

Respecto de este ultimo indice la comuna posee niveles de erosion actual con cerca del 50%
de la superficie comunal afectada por erosién moderada, mas auspicioso que el indice de
erosion potencial, ya que contempla a la vegetaciéon existente como agente protector, situacion
que debe ser considerada en la comuna, por el constante aumento del area urbana y la
intervencion sobre los bosques del entorno.

Tabla I-13 Erosion potencial de la Provincia de San Antonio.

Indice .
Comuna de B; Jo o Moderada Severa S Otras’ Uil
e ula Severa Categorias General
El Quisco Potencial - 894 2.455 54 1.735 5.139
Actual 2.670 725 6 1.738 5.139
Algarrobo Potencial 24 2.223 12.467 917 2.006 17.636
Actual 282 12.609 2.675 65 2.005 17.636
Cartagena | Potencial 3.248 6.900 8.155 5.407 856 24.566
Actual 6.445 13.475 3.137 645 863 24.566
El Tabo Potencial | 574 4.697 3357 319 1374 10.018
Actual 313 7.583 723 17 1.383 10.018
San Potencial 5.198 15.625 13.257 2.940 2.828 39.847
Antonio Actual 7.297 24.358 5.138 216 2.837 39.847
Santo Potencial 2.610 17.501 28.093 674 4.605 53.483
Domingo Actual 4.417 36.680 7.774 36 4.576 53.483

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Estudio de Erosién Potencial y Actual- Valparaiso.
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I.7  VEGETACION Y USOS DE SUELO

I.7.1.- Vegetacion

A continuacion se presenta la caracterizacién de usos a escala comunal en base a datos del
Catastro del Bosque Nativo (2013) que permiten caracterizar la vegetaciéon en particular los
tipos forestales y los usos de suelo. Con ello se identifican en la comuna masas boscosas
nativas, matorrales, plantaciones forestales, ademas de areas urbanas, suelos agricolas,
superficies de playa, entre otras; ello hace posible tener un panorama de usos posibles al
interior del area urbana y el resguardo respecto del entorno.

La vegetacion presente en la comuna corresponde principalmente a plantaciones exdticas,
matorrales y bosque, este ultimo corresponde a una formacion vegetal caracteristica de la zona
central de Chile, el bosque esclerofilo'®, en él se desarrolla vegetacion adaptada a las
condiciones climaticas mediterraneas, las especies que subsisten este tipo forestal soportan
comportamiento erratico de temperaturas y precipitaciones, estas ultimas principalmente
invernales.

De acuerdo con el Catastro de Bosque Nativo (2013) las unidades mas representativas son:

- plantaciones forestales (1.953 hectareas), estas se localizan en las superficies de
terrazas y sectores de mayores alturas, una de las localidades que se localiza en el
entorno a este tipo de paisaje es el Totoral. Las especies utilizadas para plantaciones
son: Pinus radiata (pino insigne), acacia saligna (acacia azul) dentro del grupo de
plantaciones de especies exéticas asilvestradas y eucaliptus globulus (eucalipto).

- bosque nativo (752 hectareas) se distribuye principalmente en superficies de quebradas,
las que se presentan estrechas y encajonadas, lo que permite mantener ahi la humedad
costera y albergar especies hidrofilas. Estos bosques corresponden principalmente a
bosque esclerdfilo el cual es posible identificar en las quebradas del Estero de Cérdova,
el Totoral o Seminario, el Batro, Las Petras, Pinomar, y quebradas menores ubicadas en
Isla negra. El subtipo forestal identificado en esta unidad corresponde a esclerdfilo,
bosque de Peumo, Quillay y Litre; las especies identificadas por el catastro son: Peumus
boldus, Cryptocarya alba, Shinus latifolius, Lithrea caustica, Trevoa trinervis y Chusquea
cumingi.

- matorrales alcanzan superficies sobre las 500 hectareas, esta unidad conforma especies
vegetales de baja altura en su mayor parte con baja densidad. Estas superficies se
distribuyen en toda a comuna en pafos dispersos, incluso se identifican pequefas
superficies en el borde costero. Las especies mas caracteristicas del matorral, de
acuerdo al Catastro de Bosque Nativo (2013), son: Bacharis linearis, Peumus boldus,
Shinus latifolius, Trevoa trinervis, Acacia caven, Quillaja saponaria, Cryptocarya alba,
chusquea cumingi, Flourensia thurifera y Reanilla ephedra.

Las areas sin vegetacion corresponden a superficies de afloramientos, ademas de ellas se
reconocen areas urbanas (1.575,5 hectareas) y terrenos agricolas, estos ultimos son escasos
en la comuna (128 hectareas) aunque son superficies de baja productividad.

Tabla I-14 Tipos de vegetacion comuna El Quisco

Superficie Comunal
(ha)
Plantaciones forestales 1953,1

Tipos Vegetacion

6 Este bosque se encuentra distribuido, como se mencionaba, en la zona central de Chile, y se distribuye desde
sectores costeros hasta la cordillera, especificamente se encuentra entre 30° 50’ y 38° latitud sur, comprende desde
la regién de Coquimbo a la del Bio Bio.
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Tipos Vegetacion Superflc(lﬁéc):omunal

Bosque Nativo 752, 7
Bosque Mixto 21,5
Matorral pradera 401,5
Matorral 16,5
Matorral arborescente 193,5
Areas sin vegetacion 128,1
Otros (terrenos urbanos y agricolas) 2.525

TOTAL 5.239,1

Fuente: Catastro de Bosque Nativo (CONAF)

Dadas las condiciones de aislamiento de ciertos sectores, quebradas, y las condiciones
climaticas de humedad permanente se mantienen especies relictas de ambientes humedos no
correspondientes a estas latitudes. Este fendmeno es posible por el microclima generado en el
fondo de las quebradas por el ingreso de humedad desde la costa, dandose en dos quebradas
de la comuna, una de ellas en la Quebrada de Coérdova y la Quebrada de Las Petras, la primera
reconocida como sitio prioritario de la biodiversidad en la regién y como santuario de la
naturaleza por el Decreto N° 30 del Ministerio de Medio Ambiente del afio 2017, mientras que la
ultima es reconocida por planes comunales con interés ecolégico y educativo, pero sin
proteccion oficial.

En las quebradas senaladas, la mayor disponibilidad hidrica resulta del efecto combinado de la
baja radiacién potencial recibidas por las laderas de exposicion sur en invierno (Armesto et al.,
1979), el encajonamiento de la humedad proveniente del mar y el aporte hidrico adicional de los
esteros de fondo de quebradas (Villagran et al. 1980).

A continuacion se presenta un perfil de la vegetacién tipo de la Quebrada de Coérdova, cuya
distribucion varia dependiendo de la exposicion.

Figura 1-20. Perfil de vegetacion tipo — Quebrada de Cérdova.
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Fuente: V. Quintanilla et all. (2012).
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En la Quebrada de Cérdova y de acuerdo a las condiciones antes descritas, han permitido la
mantencién de especies relictas como un pequefo remanente de bosque de olivillo (Aextoxicon
punctatum) y asi mismo varias especies de arrayanes del género Myrceugenia. Por otra parte
en la quebrada Las Petras, limite norte entre la comuna de Algarrobo y el Quisco, es posible
encontrar la especie Petra (Myrceugenia exsucca) y canelo (Drimis winteri), especies
remanentes de un bosque con caracteristicas humedas. Respecto de esta ultima quebrada,
existen estudios' donde sefialan su mal estado de conservacion en términos ecologicos,
situacion por la que han implementado programas para el mejoramiento ecolégico y
acercamiento de la comunidad de las comunas de Algarrobo y El Quisco.

Las laderas de exposicion norte congregan vegetacion con caracteristicas mas bien xerdfitas
entre ellas se encuentran: Puya Chilensis, Chuquea Cumingi, Shinus latifolius, Litrea caustica e
incluso es posible encontrar especies introducidas como el eucaliptus globulus, especie
introducida y ampliamente utilizada en la comuna, para actividades forestales y como especie
ornamental. Las laderas de exposicion sur, poseen mayor densidad de especies, y estas se
encuentran adaptadas a condiciones de humedad, entre las especies posibles de encontrar
estan: Peumus boldus, Criptocarya alba, Drimis Winteri, Azere celestina, Aextoxicon punctatum,
Myrceugenia cerefolia, Myrceugenia obtusa, Myrceugenia rufa, Maytenus boaria, aristotelia
chilensis. En el cauce, sobre sectores mas humedos, se encuentran especies adaptadas a esta
condicion de humedad mas permanente entre ellas se encuentran hierbas y juncales, como:
Gunnera Tinctoria, Juncuss Ballicus y Robus Ulmifolios.

De acuerdo al estudio de Pérez y Villagran (1985) reconocen a la quebrada de Cérdova como
un area con importante presencia de especies relictas. Su estudio consistié en un muestreo de
especies en 5 lugares (Quebradas de Cérdova, El Roble y El Tigre, cerros Santa Inés e Iman)
en los dos primeros lugares se establecieron estaciones en distintas secciones de la cuenca
con la finalidad de ver las diferencias en su distribucion. Como resultado de los muestreos para
la Quebrada de Coérdova, muestran un aumento de especies esclerdfila y de arbustos de
matorral xérico a medida que se aleja de la costa, como es el caso de la estacién Il (Est. 1lI).
Esto permite corroborar las condiciones micro climaticas existente en la cuenca, lo que favorece
a condiciones de aislamiento, permitiendo la mantencién de especies con caracteristicas de
bosque templados.

Figura I-21 Numero de especies y proporcion de individuos
QUEBRADA DE CORDOBA Elementos:
Est D

B reucTuaL
1 wcroFiLo
[ escLEroFio MESICO
[7] ESCLEROFILO XERICO

[[] oeciovo

Fuente: Distribucién de abundancias de especies en bosques relictos de la zona mediterranea de Chile
(1985).

11.7.2.- Usos de suelo

A continuacién se presenta la caracterizacién de usos a escala comunal en base a datos del
Catastro del Bosque Nativo (2013) que permiten caracterizar los usos en toda la superficie
comunal, en el punto de diagndstico del sistema construido se desarrollan los usos conforme lo
establecido en la O.G.U.C.

17 Evaluacién del estado ecoldgico de las quebradas y sus zonas riberefias en la ciudad de Algarrobo, Region de
Valparaiso. Tesis Universidad de Chile. Sofia Vasquez Meneses.
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Los usos de suelo en la comuna se presentan en el grafico a continuacion.

Grafico I1-6 Usos de suelo comuna de El Quisco
2%

M greas urbanas
Wterrenos agricolas
M praderas matorrales
M bosques

M areas sin vegetacion

Fuente: Elaboraciéon propia en base a datos Catastro de Bosque Nativo.

La mayor parte de la comuna posee superficies de bosques, estos corresponden un porcentaje
a bosque nativo y en su mayoria son bosques y plantaciones exéticas, estas superficies de
distribuyen en El Quisco en los sectores altos, superficies de lomajes y superficies de
quebradas. Otro de los usos mas relevantes es el uso urbano el que ocupa la mayor parte de
las superficies de planicies costeras y terrazas litorales ubicadas frente al borde costero.

Las praderas matorrales se localizan en el resto de la superficie comunal, se distribuyen
principalmente sobre las terrazas litorales y en torno a bosques deteriorados.

Los suelos agricolas y areas sin vegetacion representan pequenas superficies, y se debe a la
escasa productividad de sus suelos y a la presencia de afloramientos rocosos asociadas a
superficies menos maleables del batolito costero.

1.8  AREAS DE INTERES AMBIENTAL

Como areas de interés ambiental se identifican aquellas protegidas por la legislacion ambiental
mediante decretos y aquellas superficies que son valoradas por la comunidad por su belleza
paisajistica.

e Santuario de la Naturaleza Quebrada de Cérdova. Fue declarado santuario el afio
2017 segun decreto N°30, su proteccion se refiere principalmente a la necesidad de
proteger la biodiversidad en especial por la presencia de un bosque relicto de olivillo,
con esta declaracidbn se aumentan las superficies protegidas de bosque esclerdfilo
mediterraneo de Litre y Peumo, ecosistema débilmente protegido por SNASPE.

Los objetos de conservacion del area seran principalmente: La comunidad de plantas
higréfilas, entre las que destacan el olivillo y varias especies de arrayanes del género
Myrceugenia. El sistema hidrico, que comprende los escurrimientos superficiales y
subsuperficiales. Las especies en categoria de amenaza: Cururo en peligro, Pejerrey
chileno vulnerable, Culebra de cola larga vulnerable, Rana Chilena vulnerable y Coipo
vulnerable (sitio web www.monumentos.cl)

e Cursos de agua: En la comuna se identifican de sur a norte las siguientes quebradas: al
Quebrada el Membrillo, Estero Carvajal, Quebrada de Cérdoba, Quebrada Fernando del
Solar, Quebrada Manquehua, Quebrada El Cardonal, Quebrada Punta Tralca, Q. Pino
Mar, Q. El Batro y Q. Las Petras.
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Humedales Se identifican dos superficies de humedales uno en el sector de la
Quebrada de Cordova y otro en el borde Costero.

Lugar de interés geoldégico o Geositio en Punta de Tralca, reconocido por la Sociedad
Geoldgica de Chile, que senala en la Ficha numero 88 sus caracteristicas geoldgicas
destacando valor escénico — Geolégico — Mineralégico — Paleontolégico — Petrologico —
Geomorfolégico — Estructural — Arqueoldgico.

El Municipio, especificamente la unidad de Medio Ambiente propuso las Rocas de Punta
de Tralca como un geositio a proteger de acuerdo a lo que se define en la ficha del
registro de la Sociedad Geoldgica de Chile.

Entre las caracteristicas fundamentales de esta area se encuentran, la presencia de una
masa rocosa constituido por rocas plutdnicas del Batolito Costero de edad
Pennsylvaniano (300 a 320 Ma). Este promontorio tiene una altura de unos 30 m, que
coincide con la altura de una terraza marina, y esta sometido a una intensa y continua
erosion marina, que ha generado una morfologia de grandes bolones en la roca
granitica. La superficie rocosa esta unida a tierra por una estrecha lengua constituida por
sedimentos marinos que incluyen coquinas. Estas se presentan también sobre los
granitos en la base de la peninsula, donde las conchas de loco estan mezcladas con
fragmentos de ceramica, lo que sugiere que son conchales antropogénicos.

PAISAJE

Como un reconocimiento general del area es posible identificar 4 tipos de paisajes distintos, uno
de ellos se relaciona con el area principalmente urbana que alberga la mayor parte de las
edificaciones y construcciones de la comuna, seguido del paisaje rural localizado en sectores
altos de la comuna y caracterizado por la presencia de actividades agropecuaria y forestal, por
otra parte el paisaje litoral que si bien alberga construcciones estas poseen caracteristicas
particulares relacionadas con la admiracién de la costa y por ultimo el paisaje de bosques, que
se encuentra localizado en superficies de quebradas. A continuacion se describen cada una de

ellas:

1.

Paisaje urbano: Se identifica como el sector poblado del litoral. Dentro de este paisaje
se diferencia areas centrales de equipamientos y comercio, como es reconocido en el
area céntrica de El Quisco, y sectores mas bien residenciales, donde predominan
construcciones de cabafas, de materialidad variada, con antejardines la mayor parte de
ellas, aunque existen también sectores residenciales de mayores densidades como es el
caso del sector La Marina.

Paisaje rural: es posible identificarlo en el sector alto de la comuna, por ejemplo
circunda a El Totoral, con lomajes suaves con amplias superficies de pastizales y
bosque exotico de eucaliptus.

Paisaje litoral: Corresponde a los sectores cercanos al borde costero donde se
identifican formaciones de playa y superficies de afloramientos rocosos. En el area
construida se observan viviendas en baja intensidad con amplios predios y un patron
comun de construcciones de baja altura y balcones que privilegian la visual hacia la
costa.

Paisaje de bosques: Este tipo de paisaje se encuentra principalmente en las
quebradas, alli se albergan tanto especies exdticas como nativas, debido a que la
humedad se encajona y permite la mantencion de la vegetacion. Algunas de estas
superficies no se encuentran tan intervenidas y por ello han mantenido parte de sus
condiciones naturales.
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lll.- DIAGNOSTICO DE SISTEMA SOCIAL Y ECONOMICO

.1 DEMOGRAFIA

Durante el Censo 2017, la comuna registr6 una poblacion total de 15.955 habitantes,
equivalentes al 1% de la poblacion regional y al 9,5% de la poblacion provincial. Dicha
poblacion, con relacion al Censo 2002, representd un aumento de 68,5%, significativamente
mayor al crecimiento de la poblacidn provincial, de 23% y regional, de 17,9%.

De la poblacion total, 14.867 habitantes, el 93,2%, residian en la zona urbana, y 1.088
habitantes, el 6,8%, en la zona rural. Ello representa una densidad promedio de 928 hab/km? en
la zona urbana y 31 hab/km? en la rural.

Para realizar la proyeccion de poblaciéon a 20 afos, el horizonte de proyecto, se toma como
supuesto el aumento de poblacién segun la proyeccion de crecimiento anual del INE del 2016 al
2020 (2,05% anual) ajustado con los datos de poblacion reales del Censo 2017. A partir de la
informacién censal se verifica que en El Quisco en 20 afios la poblacién aumentara un 53,1%,
arrojando una poblacion de 24.432 habitantes.

I11.1.1.- Caracterizacion Socioecondmica de la comuna

Respecto a la situacién de pobreza por ingresos, incluyendo pobres extremos y pobres no
extremos, entre 2013 y 2017 la comuna mostré una condicion mas favorable que la regién,
aunque la brecha se ha ido estrechando, de 6,9 puntos porcentuales en 2013 a 5,2 puntos
porcentuales en 20178, Tanto la regidon como la comuna experimentaron una mejoria en su
situacion de pobreza entre 2013 y 2017, aunque en la region dicha mejoria fue de 8,5 puntos
porcentuales, versus la mejoria comunal que solo fue de 6,8 puntos porcentuales.

Grafico I-7 Situacion de pobreza por ingresos

Situacién de pobreza por ingresos (pobres
extremos + pobres no extremos)
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Fuente: Elaboracion propia, sobre bases de datos CASEN afos respectivos

8 En 2013, en la CASEN fue modificada la metodologia de medicién de la pobreza por ingresos, por lo
que no es posible hacer una comparacion con CASEN anteriores.
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lll.1.2.- Situacion de pobreza multidimensional

A partir de la CASEN 2013, se incorpor6 la medida de pobreza multidimensional, que permite
medir de manera directa las condiciones de vida de la poblacion, en tanto se mide la situacion
de los hogares y las personas que los integran, con relacion a distintas dimensiones e
indicadores de bienestar que se consideran socialmente relevantes. De este modo, permite
visibilizar carencias que afectan a las personas y sus hogares en multiples dimensiones, mas
alla de su ingreso, y analizar la importancia relativa de tales carencias en las condiciones de
vida de la poblacion en situacién de pobreza.

Dicha medida de pobreza multidimensional considera, desde la CASEN 2013, cuatro
dimensiones: educacion, salud, trabajo y seguridad social y vivienda. Segun esta medicién, la
comuna ha visto deteriorada su situacion entre 2013 y 2017, mientras que en el nivel regional la
situacion se manifiesta mas bien estable.

Grafico I-8 Situacién de pobreza multidimensional (4 dimensiones)
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Fuente: Elaboracion propia, sobre bases de datos CASEN afos respectivos

ll.1.3.- Situacién de pobreza multidimensional con entorno y redes

A partir de la Casen 2015, se incluye una medicién multidimensional de pobreza con cinco
variables, denominada “Entorno y redes”, que considera, por una parte, el valor del entorno, ya
que constituye un espacio de interaccién y esparcimiento, lo cual se ve potenciado cuando
existen ambientes libres de contaminacién, areas verdes, espacios seguros, etc. Por su parte,
las redes constituyen uno de los activos con que cuenta el hogar para disminuir su
vulnerabilidad, ya que facilita la superacion exitosa de eventualidades como accidentes o
enfermedades que pueden tener un fuerte impacto en el bienestar del hogar.

En este caso, se miden carencias del hogar en términos de seguridad publica (como focos de
delincuencia, consumo de drogas, etc.), medioambiente (problemas de contaminacion),
equipamiento comunitario y social (insuficiencia o mal estado de plazas, alumbrado publico,
centros comunitarios, etc.) y redes de apoyo (cuando no se puede acudir a nadie 0 ninguna
institucion para conseguir, en caso de necesitarlo, el equivalente a seis meses de ingreso
mensual del hogar).

En esta medicion, la situacién de pobreza multidimensional (5 dimensiones) empeora entre
2015y 2017, en tanto para la regién mejora.
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Grafico 1-9 Situacion de pobreza multidimensional (5 dimensiones)
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Fuente: Elaboracion propia, sobre bases de datos CASEN afos respectivos
.2 ACTIVIDAD ECONOMICA

I11.2.1.- Comercio exterior

En 2016 las firmas establecidas en El Quisco exportaron US$ 6,63 mil. Durante los ultimos
afos, las exportaciones de El Quisco han crecido a una tasa promedio anual del 53%, desde
US$ 1,20 mil en 2012 hasta US$ 6,63 mil en 2016. La Unica exportacién de El Quisco es
Maquinas para trabajar la madera.

Grafico 1-10 Destino de exportaciones desde El Quisco

China

2013

Fuente: DataChile

En 2016 las importaciones de empresas establecidas en El Quisco sumaron US$ 101,53 mil.
Durante los ultimos afios, éstas han crecido a una tasa promedio anual del 61%, desde US$
9,50 mil en 2011 hasta US$ 101,53 mil en 2016. Las principales importaciones de El Quisco son
Otros tabacos y sucedaneos de tabaco elaborados, que representa 60% del total de las
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importaciones de la comuna, seguida por Motores Eléctricos, que representa el 34% de éstas.
Los principales origenes de las importaciones de empresas domiciliadas en la comuna son
Estados Unidos de América, Alemania, China y Brasil. Los principales productos importados
son:

Producto US$ miles
e Metales 713,4
¢ Maquinas 196,9
e Piezas de carpinteria para construccion 134,3
e Productos alimenticios 89,9
e Transporte 70,9
o Aglutinantes para moldes de fundicion 23,9
e Diverso 20,7

ll.2.2.- Industria

En 2014, El Quisco generd una produccion total de $ 33,5 miles de millones. La productividad
laboral basada en produccién industrial en El Quisco fue de $20,3 millones pesos anuales por
empleado. Las principales industrias de El Quisco son Comercio al por mayor y al por menor;
reparacion de vehiculos automotores y motocicletas, Industrias manufactureras y Actividades de
alojamiento y de servicio de comidas.

Las ocupaciones mas comunes en El Quisco, segun el numero de trabajadores, son
Trabajadores de los servicios y vendedores de comercios y mercados, Profesionales cientificos
e intelectuales y Empleados de oficina.

l1.2.3.- Empresas comunales'

Grafico I-11 Numero de empresas y ventas anuales
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Entre 2005 y 2017, el numero de empresas en la comuna aumenté en 66,0%, mientras que sus
ventas anuales aumentaron en 100,7%. Por otra parte, el numero de trabajadores
independientes informados por las empresas comunales aumenté en 104,8% en el periodo
mencionado.

19 Fuente. Servicio de Impuestos Internos
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Grafico I-12 Numero de empresas y empleo
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Contrastando el numero de empresas con empleo generado por las mismas, en el periodo
indicado arroja un promedio de 1,5 trabajadores/empresa. De esas empresas en la comuna, en
el afo 2017 el 72% correspondia a microempresas, y el 17% no informé ventas.

Grafico I-13 Empresas por tramo

Empresas por tramo {segun ventas)
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Fuente: Elaboracion propia a partir informacion del Sli

lll.2.4.- Proyectos en el Sistema de Evaluaciéon de Impacto Ambiental (SEIA)

Entre 1997 y 2012, se registran 26 proyectos localizados en la comuna de El Quisco en el
Sistema de Evaluacion de Impacto ambiental, correspondientes a Declaraciéon de Impacto
Ambiental todos ellos, de los cuales 11 han sido aprobados, 3 Desistidos, 11 No Admitidos a
Tramitacion, y 1 Rechazado. La suma de inversion real de los proyectos aprobados asciende a
MMUS$ 124,16.

Sin embargo, del listado de proyectos se desprende que ellos no han tenido mayor impacto en
la economia comunal, pues ellos se refieren a infraestructura, planes territoriales y transporte de
sustancias peligrosas, segun se observa en el siguiente detalle:
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Tabla I-15 Proyectos aprobados SEIA

~ INVERSION

ANO | NOMBRE TITULAR (MMU$)
Extension de Red de Alcantarilado Loteos La Marina y A

2010 Padre Eduardo Alvear, El Quisco Constructora El Alamo Ltda. 120,00

2006 PLAN REGIONAL DE DESARROLLO URBANO Y |SEREMI de Vivienda Y|
TERRITORIAL, REGION DE VALPARAISO Urbanismo, Regién de Valparaiso

2006 | TRANSPORTE DE RESIDUOS PELIGROSOS fi‘:ﬁi'tz%zd Comercial  Degraf| 47
TRANSPORTE DE PLOMO, RESIDUOS PLOMADOS Y

2005| 5TROS RESIDUOS PELIGROSOS 053562 BATERIAS COSMOS LTDA 0.16

2003 | Linea de Transmision de 66 kV y Subestacion El Totoral Marcelo Hernan Luengo Amar 0,69

2003 ;quséﬁOHe de Sustancias Peligrosas entre la | y la VI Transportes Molina Limitada )
Transporte Terrestre de sustancias toxicas entre la Il y VI

2003 Regidn (incluye la V Regién y Regiéon Metropolitana) OXIQUIM S.A. 0,05

2002 | Estacién de Servicio Isla Negra Jose¢  Belisario  Hemandez |

Hernandez
2001 | Plan Intercomunal de Valparaiso Satélite Borde Costero Sur SEREM' de . Vivienda Y.
Urbanismo, Region de Valparaiso

Planta de Tratamiento Aguas Servidas Centro Vacacional | Fundacion Social Camara Chilena

1998 ) e 3,00
Huallilemu de la Construccion

1997 | Edificio El Quisco Inmobiliaria KOE Ltda. 0,02

Fuente: SEIA (http://seia.sea.gob.cl)

ll.2.5.- Inversion Publica?®

Entre 2018 y 2019, la comuna muestra en el Banco Integrado de Proyectos, administrado por el
Ministerio de Desarrollo Social, un total de 17 iniciativas de inversion, tipologia Proyecto,
postuladas, muchas de las cuales han vuelto a ser postuladas en ambos afios.

Grafico I-14 Situacidn de proyectos en el Banco Integrado de Proyectos
Situacion de la cartera de proyectos en BIP, por
RATE

2%

’ 22%

76%

m SINRATE ®mF| =RS
Fuente: Elaboracion sobre Banco Integrado de Proyectos, Ministerio de Desarrollo Social

De dichas iniciativas de inversion, el 76% estan Recomendadas Satisfactoriamente, es decir,
estan en condiciones de ser financiadas con recursos publicos.

Por ambito sectorial, el costo total mayor corresponde al sector Vivienda y Desarrollo Urbano,
que concentra el 27,6% del costo total de proyectos.

20 E| BIP es una fuente publica que permite analizar las inversiones que tienen un cierto grado de avance,
se podrian incorporar otras inversiones si la contraparte cuenta con un listado a analizar.
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Grafico I-15 Costo total de proyectos por sector
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Fuente: Elaboracion sobre Banco Integrado de Proyectos, Ministerio de Desarrollo Social

Por fuente financiera, el mayor peso de los recursos lo sustenta el Fondo Nacional de
Desarrollo Regional. La inversion municipal es practicamente marginal, y el mayor peso de la
inversion sectorial lo lleva la Direccion de Obras Portuarias.:

Grafico 1-16 Fuente financiera
POR FUENTE FINANCIERA

54,00
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s FN.DR. = MUNICIPAL SECTORIAL

Fuente: Elaboracion sobre Banco Integrado de Proyectos, Ministerio de Desarrollo Social

La recomendacion favorable de una iniciativa de inversion, sin embargo, no asegura su
ejecucion, pues la decisién de invertir recae exclusivamente en la entidad financiera. Por ello,
se debe analizar si dichos proyectos se estan ejecutando, para lo cual requieren asignacion
presupuestaria, lo que los habilita para ser licitados, y una vez licitados, para celebrar contratos
y ejecutar gastos. En este contexto, la situacion de la cartera de proyectos es la siguiente:

ANO POSTULACION | Total Con contrato | Con gasto

2018 14.150.081 84.039| 2.258.045
2019 9.127.229 2.189.490| 1.966.536
Total 23.277.310 2.273.529 | 4.224.581

(Montos en miles de pesos de cada afo)
Fuente: Elaboracion sobre Banco Integrado de Proyectos, Ministerio de Desarrollo Social

Ello implica que el 9,8% del monto postulado cuenta con contrato y el 18,1% con gasto.
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Tabla I-16 Proyectos postulados a financiamiento fiscal (2018-2019)

T
-

DESCRIPCION ~ ]ANO PO ~ TIPOLOGIA | ~ |SECTOR FUENTE |~ |RA ~ [ETAPA ACT/ ~ [INSTITUCION FINANCIERA -
MEJORAMIENTO COSTANERA POZA AZUL, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201¢ 2019  |PROYECTO  |VIVIENDAY DESARROLLO URBAF.N.D.R.  [RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
MEJORAMIENTO COSTANERA POZA AZUL, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201§ 2018  |[PROYECTO  |VIVIENDA'Y DESARROLLO URBAF.N.D.R.  |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
MEJORAMIENTO CALETA DE PESCADORES DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2018-EJECUQ 2018  |[PROYECTO  |PESCA SECTORIAL|RS |EJECUCION  |DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
MEJORAMIENTO CALETA DE PESCADORES DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2019-EJECU] 2019  |[PROYECTO  |PESCA SECTORIAL|RS |EJECUCION  |DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
CONSTRUCCION BORDE COSTERO PLAYA HANGA ROA, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201{ 2018  |PROYECTO  |VIVIENDA Y DESARROLLO URBASECTORIAL|FI  |DISENO DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
CONSTRUCCION BORDE COSTERO PLAYA HANGA ROA, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201{ 2019 |PROYECTO  |VIVIENDA Y DESARROLLO URBASECTORIAL|RS  [DISENO DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
CONSTRUCCION BORDE COSTERO PLAYA HANGA ROA, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201{ 2018 |PROYECTO  |VIVIENDA Y DESARROLLO URBASECTORIAL|RS  [DISENO DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
REPOSICION CESFAM EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2018-DISENO 2018 |PROYECTO  |SALUD MUNICIPAL RS |PERFIL MUNICIPALIDAD DE EL QUISCO

REPOSICION CESFAM EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2019-DISENO 2019 |PROYECTO  [SALUD MUNICIPAL RS  |DISENO MUNICIPALIDAD DE EL QUISCO

CONSTRUCCION ALCANTARILLADO PUNTA DE TRALCA, ETAPA 1, EL QUISCO Afio y Etapaa Fing 2018 |PROYECTO  [RECURSOS HIDRICOS FN.D.R. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
CONSTRUCCION BORDE COSTERO PLAYA LAS AGATAS, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 201 2018  [PROYECTO  |VIVIENDA'Y DESARROLLO URBASECTORIAL|FI  [PERFIL DIRECCION DE OBRAS PORTUARIAS
CONSTRUCCION CUARTEL PRIMERA COMPANIA DE BOMBEROS DE EL QUISCO Afio y Etapaa F| 2018 |PROYECTO  |[SEGURIDAD PUBLICA FNDR. |RS [PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
CONSTRUCCION SALA CUNA Y NIVEL MEDIO EL MIRADOR, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2 2018  |PROYECTO  |[EDUCACION, CULTURA Y PATRI|SECTORIAL|RS  [EJECUCION  |JUNTA NACIONAL DE JARDINES INFANTILES
CONSTRUCCION SALA CUNA Y NIVEL MEDIO EL MIRADOR, EL QUISCO Afio y Etapa a Financiar: 2 2019 |PROYECTO  |EDUCACION, CULTURA Y PATRI|SECTORIAL|RS  |EJECUCION  |JUNTA NACIONAL DE JARDINES INFANTILES
MEJORAMIENTO PAVIMENTACION CALLE PENABLANCA, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapaa| 2018 |PROYECTO  [TRANSPORTE FND.R. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
MEJORAMIENTO PAVIMENTACION CALLE PENABLANCA, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapaa| 2019 |PROYECTO  [TRANSPORTE FND.R. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
CONSTRUCCION EXTENSION ALCANTARILLADO CAMPO Y MAR, EL QUISCO Afio y Etapa a Finan{ 2019 |PROYECTO  [RECURSOS HIDRICOS FNDR. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
CONSTRUCCION EXTENSION ALCANTARILLADO CAMPO Y MAR, EL QUISCO Afio y Etapa a Finan{ 2018 |PROYECTO  [RECURSOS HIDRICOS FN.D.R. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
CONSTRUCCION SALA CUNA Y NIVEL MEDIO TRALCAMAHUIDA EL QUISCO Afio y Etapa a Financ] 2018 |PROYECTO  |[EDUCACION, CULTURA Y PATRI|SECTORIAL|RS  [EJECUCION  |JUNTA NACIONAL DE JARDINES INFANTILES
CONSTRUCCION SALA CUNA Y NIVEL MEDIO TRALCAMAHUIDA EL QUISCO Afio y Etapa a Financ] 2019 |PROYECTO  |[EDUCACION, CULTURA Y PATRI|SECTORIAL|RS  [EJECUCION  |JUNTA NACIONAL DE JARDINES INFANTILES
MEJORAMIENTO PAVIMENTACION AV. PINOMAR, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financig 2019  [PROYECTO  [TRANSPORTE FN.D.R. |RS |EJECUCION |GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
MEJORAMIENTO PAVIMENTACION AV. PINOMAR, COMUNA DE EL QUISCO Afio y Etapa a Financig 2018  [PROYECTO  [TRANSPORTE FNDR. |RS [PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
MEJORAMIENTO COSTANERA CALETA DE PESCADORES, COMUNA DE EL QUISCO Afioy Etapaq 2018 |[PROYECTO  [VIVIENDA'Y DESARROLLO URBASECTORIAL|FI  [PERFIL SERVICIO VIVIENDA Y URBANIZACION REGION DE VAL
AMPLIACION DEL SERVICIO DE AGUA POTABLE RURAL SECTOR EL TOTORAL . Afio y EtapaaFi 2018 |PROYECTO  |RECURSOS HIDRICOS FNDR. |FI  [PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
AMPLIACION DEL SERVICIO DE AGUA POTABLE RURAL SECTOR EL TOTORAL . Afio y Etapaa Fif 2019 |PROYECTO  |RECURSOS HIDRICOS FN.DR. PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
REPOSICION ALUMBRADO PUBLICO EN AVENIDA ISIDORO DUBOURNAIS, COMUNADE EL QUIS 2018  |PROYECTO  |ENERGIA FNDR. |RS [PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
REPOSICION ALUMBRADO PUBLICO EN AVENIDA ISIDORO DUBOURNAIS, COMUNADE EL QUIS 2019  |PROYECTO  |ENERGIA FNDR. |RS [PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
ADQUISICION EQUIPAMIENTO PARA LA IMPLEMENTACION DE 1 PUNTO LIMPIO EN LA COMUNA] 2019  |PROYECTO  |MULTISECTORIAL F.N.D.R. PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
ADQUISICION EQUIPAMIENTO PARA LA IMPLEMENTACION DE 1 PUNTO LIMPIO EN LA COMUNA] 2018  |PROYECTO  |MULTISECTORIAL F.N.D.R. PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
ADQUISICION E IMPLEMENTACION DE SISTEMAS DE TELE SEGUIMIENTO DE PACIENTES CRON 2018 |PROYECTO  |SALUD FN.DR. PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO
ADQUISICION E IMPLEMENTACION DE SISTEMAS DE TELE SEGUIMIENTO DE PACIENTES CRON 2019  |PROYECTO  |SALUD FNDR. PERFIL GOBIERNO REGIONAL - REGION DE VALPARAISO

Fuente: BIP Consulta, Ministerio de Desarrollo Social
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IV.- DIAGNOSTICO DEL SISTEMA CONSTRUIDO

IV.1  SISTEMA DE CENTROS POBLADOS

IV.1.1.- Sistema intercomunal

Figura I-22 Sistema intercomunal de centros poblados
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017
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El sistema intercomunal de centros poblados donde EI Quisco forma parte corresponde al borde
costero sur de la region de Valparaiso, conocido también como el ‘Litoral de los Poetas’. Este
sistema intercomunal se ha presentado y descrito previamente en el marco del andlisis del
instrumento de planificacién territorial (IPT) que lo regula: el Plan Regulador Intercomunal de
Valparaiso Satélite Borde Costero Sur (PRIVSBCS o en adelante PRI). Este IPT estructura el
territorio comprendido por las comunas de la provincia de San Antonio: Algarrobo, El Quisco, El
Tabo, Cartagena y San Antonio, excluyendo a Santo Domingo por comprender dinamicas
territoriales y formas de consolidacién urbana disimiles al conurbado costero del PRI.

El sistema poblado del borde costero en la provincia de San Antonio, se compone de una serie
de asentamientos que se detallan en la figura que se presenta, desarrollada a partir del material
cartografico del censo de poblacién y vivienda del afo 2017, con todos los tipos de
asentamientos: urbanos y rurales que forman parte del territorio intercomunal. En la tabla y
grafico siguientes se sintetiza la composicién de superficies de las tipologias de asentamiento
en el sistema intercomunal del borde costero de la provincia de San Antonio.

Tabla I-17 Superficie de asentamientos de intercomuna

Tipo Entidad Superficie (km2)
URBANO | Ciudad 87,42
Aldea 3,02
Caserio 54,74
Fundo - estancia - hacienda 206,95
RURAL Indeterminada 217,17
Parcela - hijuela 336,4
Parcela de agrado 62,36

Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017

Grafico I-17 Composicion superficial de intercomuna
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017

A partir de la superficie y distribucion de los asentamientos, es posible dar cuenta de la
consolidacién de un borde costero urbano eminentemente lineal que se encuentra conurbado
desde el sector El Yeco en Algarrobo hasta El Tabo, y desde el sector Las Cruces de El Tabo
hasta San Antonio. Los asentamientos que califican dentro de la categoria de aldeas
corresponden en gran parte a poblaciones rurales tradicionales que se emplazan retiradas del
borde costero, en torno a los caminos secundarios que comunican el borde costero urbano con
los accesos a antiguos fundos o haciendas. Los caserios corresponden también a pequefos
asentamientos rurales, asi como también a areas de crecimiento suburbano en baja densidad,
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en muchos casos con baja consolidacion de infraestructura y asociados a la segunda vivienda;
este tipo de caserios se concentran sobre todo en El Quisco, El Tabo y San Antonio.

Un tipo de asentamiento rural que ha sido levantado y cartografiado por el censo 2017
corresponde a las formas de parcelacién agroresidencial o ‘de agrado’, estas corresponden a
subdivisiones de predios rurales (usualmente en 0,5 Has, segun el Decreto Ley N° 3.516) con
fines residenciales en muy baja densidad. La informacion cartografica identifica areas con
concentraciéon de este tipo de asentamientos en las partes altas de Algarrobo, El Quisco y San
Antonio, principalmente.

Como se verifica en el grafico, la mayor cantidad de superficie en el territorio intercomunal
corresponde a las actividades silvoagropecuarias. En primer lugar la tipologia de parcelas e
hijuelas con el 35% de la superficie del sistema, asi como los fundos, estancias y haciendas con
el 21% de la misma, se relacionan directamente con la actividad agricola o pecuaria. En forma
complementaria, aquella superficie que es identificada como ‘indeterminada’ por la base censal,
equivalente a 217 km2, corresponde en gran medida a plantaciones forestales de eucalipto o
pino, o bien areas no antropizadas.

En lo que respecta a los asentamientos que priorizan los usos residenciales, la sumatoria de las
superficies de ciudad, aldea, caserio y parcelas de agrado alcanza los 207,54 km2,
equivalentes al 21,4% de la superficie total. De la totalidad de superficie de estos
asentamientos, el 42% corresponde a las ciudades de la intercomuna, el 1,5% a aldeas, el 26%
a caserios y el 30% a parcelas de agrado. Ademas de las superficies utilizadas en el sistema
para los diversos tipos de asentamiento humano, el sistema de centros poblados de la
intercomuna donde se inscribe El Quisco cuenta con una estructura donde se ordenan
jerarquicamente las areas pobladas a partir de su insercién en la trama vial intercomunal. En la
figura siguiente se presenta un diagrama esquematico de dicha estructura.

Figura I-23 Diagrama de estructura de centros poblados de la comuna
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Fuente: Elaboracion propia
La estructura de centros poblados de la intercomuna donde se inscribe El Quisco se caracteriza
por una marcada linealidad en los poblados mayores, los cuales se inscriben en la categoria
censal de ciudades y se ordenan en sentido norte sur adosadas al borde costero. Los
principales ejes de estructuracion vial de este sistema corresponden a las rutas G986 que
conecta en un nivel urbano las ciudades en el tramo norte del sistema: Algarrobo, El Quisco, El
Tabo y Cartagena; la ruta G-94-F, por su parte, establece una conexién en un nivel superior en
las comunas mencionadas y continla en las de mas al sur en la ruta 66 que se adentra en San
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Antonio y Santo Domingo. Estas rutas son las que posibilitan la conectividad entre los
asentamientos de la intercomuna, en donde el rol jerarquico de centro de equipamientos y
servicios urbanos lo concentra San Antonio, siendo todas las otras ciudades centralidades de
escala comunal, aunque levemente mejor posicionada en cuanto a servicios esta la comuna de
Algarrobo. El acceso a este sistema intercomunal se posibilita principalmente a través de la ruta
F-90 desde Valparaiso, entrando por Casablanca, y bien por la ruta 78 o Autopista del Sol, que
conecta con el Area Metropolitana de Santiago por Casablanca.

La estructura principal de ciudades costeras se complementa con una serie de asentamientos
rurales tradicionales que se emplazan en la parte alta de las comunas analizadas, las cuales se
estructuran principalmente en torno a la ruta G-94-F que vino a interconectar los antiguos
caminos rurales que ascienden individualmente desde el borde costero urbano. A su vez, dentro
de la estructura de centros poblados es posible reconocer ciertos barrios que surgieron como
asentamientos individuales pero que a partir del proceso de desarrollo urbano costero se han
consolidado como sectores especificos de la comuna, aun preservando importantes atributos
patrimoniales, culturales, y paisajisticos que los hacen mantener una identidad propia, y
promover el turismo del borde costero intercomunal; dentro de estos barrios destacan: Punta de
Tralca, Isla Negra, Las Cruces y San Sebastian. El valor patrimonial de estos, junto con otros
sectores, se encuentra reconocido por el Consejo de Monumentos Nacionales bajo la categoria
de Zona Tipica para los barrios Vaticano y Quirinal (Las Cruces) de El Tabo (2015), el borde
costero, parque y tumba de Vicente Huidobro en Cartagena (1999), el entorno de la Parroquia
La Candelaria y el sector Canelo — Canelillo en Algarrobo (1990) y el sector costero de lIsla
Negra en torno a la casa de Pablo Neruda en El Quisco (1997).

IV.1.2.- Sistema comunal de centros poblados

Figura I-24 Sistema comunal de centros poblados
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017
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El sistema de centros poblados de la comuna de El Quisco se caracteriza por la existencia de
una gran ciudad, que concentra al 93,2% de la poblacion comunal, y una serie de areas
pobladas menores que entran en la categoria censal de caserios. En complementariedad, una
parte significativa del area rural de la comuna se encuentra utilizado bajo formas de parcelacién
agroresidencial, consolidando un modelo de ocupacion altamente disperso en el territorio
comunal, especificamente en las partes altas de la comuna.

En la tabla y grafico siguiente se presenta la composicion de superficie de los diversos tipos de
asentamiento que fue usada en el censo 2017.

Tabla I-18 Superficie de asentamientos de comuna

Tipo Entidad Superficie (Has)

URBANO | CIUDAD 1509,74
CASERIO 212,76
FUNDO - ESTANCIA - HACIENDA 32,75
INDETERMINADA 748,92
PARCELA - HIJUELA 1301,57

RURAL PARCELA DE AGRADO 1259,62

Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017

Grafico I1-18 Composicion superficial de comuna
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017

Como se verifica en el grafico, desde la composicion superficial, el area urbanizada de la
comuna equivale a un 30% del total, concentrando en ella a la gran mayoria de la poblacién. En
la figura anterior se evidencia que si bien existe un limite urbano definido por el Plan Regulador
Comunal promulgado el afio 1994, la consolidacién de manzanas urbanas ha superado dicho
limite y, en mucha mayor medida, el desarrollo suburbano.

Si bien la tipologia de asentamientos urbanos es hegemonica, la cartografia censal identifica los
sectores de ‘Santa Fe’, ‘Villa Las Hortensias’, ‘Los Quilos’ y ‘El Cardonal' como caserios que
corresponden a areas de crecimiento organica de la ciudad de El Quisco hacia su sector alto,
en torno al camino F-950 que conecta a su vez con la ruta G-94-F. Este tipo de asentamientos
cuentan con una variada intensidad de uso de suelo, densidad y superficie de subdivision
predial minima, sin embargo se inscriben dentro de un modelo de desarrollo suburbano,
asociado en parte a segundas viviendas o cabafas y con muy bajo nivel de consolidacion de
infraestructura urbana (agua potable, alcantarillado, vialidad, electrificacion, etc.).
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En el sector alto de la comuna se ubica el sector de El Totoral, cuyo centro poblado principal se
identifica como un caserio en las categorias censales, sin embargo abarca una superficie
amplia de suelos rurales, con areas pobladas y de produccién agricola.

En general, el sistema de centros poblados de la comuna de El Quisco se caracteriza por una
hegemonia funcional casi absoluta por parte del area céntrica de la ciudad de El Quisco,
ubicada en torno al camino G986 o Av. Isidoro Dubournais, complementada por el entorno a
dicha via en el sector de Isla Negra. La mayoria de los equipamientos y servicios se concentran
en esta area central de la ciudad, exigiendo desplazamientos significativos tanto para la
poblacion urbana de los sectores altos, como para la poblacion suburbana y rural. El sector de
El Totoral cuenta con una autonomia funcional basica que se deriva de su estilo de vida rural y
de los equipamientos minimos que cuenta.

IV.2 VIVIENDA
IvV.2.1.-

La comuna de El Quisco cuenta, segun el censo de poblacién y vivienda del afio 2017, con un
total de 18.260 viviendas, de las cuales un 94,6% se emplazan dentro del area urbana, y el
resto se ubican de manera dispersa en los caserios y otras areas pobladas del territorio rural.

Dotacion actual

Tabla I1-19 Total viviendas en comuna

Area Censo 2002 Censo 2017 ir\mltaerri::rigr;l
Total comuna 12.650 18.260 44,3%
Urbano 12.289 17.283 40,6%
Rural 361 977 170,6%

Fuente: Elaboracion propia a partir de Censos 2002 — 2017

En la tabla anterior se presenta el crecimiento en la cantidad de viviendas que se ha sostenido
en la comuna de El Quisco tanto dentro de las areas urbanas como rurales. Como detallan las
cifras, mientras el crecimiento de las viviendas dentro del area urbana sostiene un valor alto,
este es relativamente cercano al crecimiento total de las viviendas en la comuna (en torno al
40% para el periodo intercensal 2002 — 2017). Las viviendas en el area rural, por otra parte,
evidencian un crecimiento aun mas aguzado, con un 170% de aumento para el periodo
analizado. Este crecimiento de las viviendas rurales se sustenta en la tendencia de crecimiento
de las areas periféricas a la ciudad mediante conjuntos residenciales, segundas viviendas,
parcelas de agrado, cabafias, etc. Mientras el crecimiento de la poblacion comunal para el
mismo periodo intercensal responde a una alta tasa de crecimiento del 68,5%, y dentro de ella
la poblacion rural crecié un 102,9%, es posible interpretar que la mucha mayor velocidad de
crecimiento de viviendas rurales corresponde también al desarrollo de segundas viviendas o de
temporada.

La tabla siguiente detalla la condiciéon de ocupacion de las viviendas catastradas el afio 2017.

Tabla I-20 Viviendas particulares segun condicion de ocupacién

OCUPADAS DESOCUPADAS
AREA TOTAL oﬁ%‘;’;%%nggN CON (en venta, para DESOCUPADAS
PRESENTES MORADORES arriendo, (de temporada)
AUSENTES abandonada u otro)
Total Comuna | 18.260 5.788 652 558 11.262
Urbano 17.283 5417 632 536 10.698
Rural 977 371 20 22 564

Fuente: Censo de poblacion y vivienda, INE 2017
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Como se verifica en la tabla presentada, el porcentaje de viviendas particulares desocupadas
dentro del total es absolutamente mayoritario, siendo las viviendas de temporada equivalentes
al 61,6% del total comunal. Haciendo un analisis mas detallado de dicha situacion en las areas
urbanas y rurales, se desprende que dentro del area urbana consolidada de El Quisco las
viviendas desocupadas de temporada mantienen la proporcion del 61,8% del total, mientras que
en el area rural, la cantidad de viviendas desocupadas disminuye al 57,7%. Lo que las
tendencias detectadas reflejan, permite evidenciar el muy marcado componente turistico en la
composicion de las residencias en la comuna de El Quisco, demostrando ademas que es dentro
de la trama urbana donde esta residencia estival se ha ido consolidando a lo largo del tiempo,
pasando el turismo a ser uno de los componentes significativos de la matriz econémica local,
asi como de su identidad local. La poblacion rural, que ha demostrado un acentuado
crecimiento en el periodo intercensal anteriormente analizado, sustenta su urbanizacion
también en base a la actividad turistica, conformando nucleos suburbanos casi exclusivamente
asociados a la residencia estival.

Respecto al tipo de edificacidon que caracteriza a las viviendas, se observa en la tabla siguiente
una hegemonia de la casa como modelo habitacional predilecto. Esta tipologia de habitacion
corresponde al 93,1% de las viviendas de la comuna, porcentaje similar dentro del area urbana.
Esta composicion de tipologias de vivienda se sustenta en las normativas urbanas contenidas
en el Plan Regulador Comunal vigente, que privilegia casi exclusivamente un modelo de
crecimiento urbano por extension. Las escasa disponibilidad desde la normativa urbana para los
proyectos que permitan la densificacion urbana da como resultado que tan solo el 5% de las
viviendas de la comuna sean departamentos en edificio; esta es la otra tipologia con
participacion relevante dentro del area urbana. Por su parte, en el area rural cerca del 96% de
las viviendas corresponden a casas, con participacion de ranchos y viviendas colectivas como
otras tipologias con participacion.

Tabla I-21 Viviendas segun tipologia
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Total Comuna | 18.312 | 17.062 915 6 24 135 9 109 52
Urbano 17.328 | 16.109 915 6 23 123 7 100 45
Rural 984 953 0 0 1 12 2 9 7

Fuente: Observatorio urbano a partir de Censo 2017

El servicio de impuestos internos (Sll) entrega informacién significativa respecto a las fechas de
construccion de predios habitacionales dentro de la comuna de El Quisco. La base de datos
que se consulta requiere una formalidad en la edificacion que no siempre existe, y por ende se
observa una considerable disparidad entre la cantidad de predios habitacionales catastrados
por el Sll y las viviendas censadas. De todas formas, la informacion de predios habitacionales
que se presenta permite verificar de forma estimativa la evolucion en la construccion de predios
habitacionales por décadas desde 1930 hasta la fecha.

Tabla I-22 Namero de predios habitacionales por tramos de afio de Construccion

Hasta 1932 | 1941 - | 1951 - | 1961 - | 1971 - | 1981 - | 1991 - | 2001 y | Desde | Sin Total
1931 1940 | 1950 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2010 | 2011 | info
13 31 138 355 759 | 1.715] 1.797| 2.554| 3.965| 1.061 70| 12.414
Fuente: Observatorio urbano a partir de Sll con datos al segundo semestre 2018
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Grafico I1-19 Ao de construccion de predios habitacionales
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Fuente: Observatorio urbano a partir de Sll con datos al segundo semestre 2018

Como se verifica en el grafico anterior, la comuna de El Quisco ha sostenido un progresivo
crecimiento en la construccion de predios habitacionales, principalmente a partir de la década
del 70’. La década de 1980 a 1990 presenta un cierto letargo frente al vector de crecimiento
general, sin embargo la residencia vuelve a crecer con significativa velocidad para la década del
2000, donde se concentra la mayor cantidad de construccién de predios habitacionales de la
historia de El Quisco asociado a un rapido crecimiento urbano. La tendencia general de
crecimiento tiende a desacelerarse para el periodo actual, es decir desde 2011 hasta la fecha,
lo que se debe en parte a que el periodo se encuentra incompleto.

La tabla siguiente sefala la materialidad predominante de las edificaciones ubicadas dentro de
los predios habitacionales catastrados, siendo la madera la estructura predominante dentro de
El Quisco, con el 72,6% del total. Seguido de la albanileria con el 21% de las viviendas de la
comuna.

Tabla I-23 Numero de predios habitacionales por materialidad predominante en estructura vertical

Materialidad predominante
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7 615 2.624 | 9.051 47 15 25 4 70 12.458

Fuente: Observatorio urbano a partir de Sll con datos al segundo semestre 2018

En la tabla y grafico siguientes se presenta la informacion referida a los tramos de avaluo fiscal
de los predios habitacionales registrados por el Sll, siendo esta informaciéon sumamente valiosa
para dar cuenta de la composicion socioecondmica de los habitantes de la comuna, a partir del
valor de sus propiedades inmobiliarias. De nuevo cabe mencionar que la base de datos
existentes no da cuenta de la totalidad de los predios o viviendas existentes, pero permite
analizar de forma gruesa la composicion general de los predios.
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Tabla I1-24 Numero de predios habitacionales por tramos de avalto

Tramos de avaluo (UF)
= ° = ° = Qo © © c | Bo| ® ©

o Oo Vo (=¥=) o) (3= nas ) - - no - )

© |Np| Mg | vR | ©3 | ©p | o= 7} 7} n | 2R 7} n

N | om| o0 | 0O | oo | 00 | o 08 08 |08 | o 08 08 |0

© Teo| Oc Tw© Tw© Tw© Twm O T T T m T o T —
e 0+ 0+ 0w+ 0 0 0 woo wOO wOO 0 wOOwOC mo ©
() wC?| c? @ @ w @ @ @ W2 (OO g2Y g @ \(gOWYsNG gD -
© © © © © © © NNt W0 ®© NS0 =0 o
101 | 816 | 2.306 |2.489|1.744|1.488|1.198| 779 | 476 | 280 | 183 | 120 | 95 | 383 | 12.458

Fuente: Observatorio urbano a partir de SlI con datos al segundo semestre 2018

Grafico 1-20 Cantidad de predios habitacionales por tramo de avaluo (UF)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Sl

La informacién asociada al avaluo fiscal de los predios habitacionales de la comuna de El
Quisco muestra una estructura piramidal robusta, que si bien tiene mayor cantidad de predios
en los rangos medio-bajos, presenta una disminucion progresiva y regular en la cantidad de
predios a medida que aumenta el tramo de avaluo fiscal. El tramo de avalio que concentra
mayor cantidad de predios corresponde a aquel entre 500 y 650 UF, es decir entre $13.782.500
y $17.917.2502".

IV.2.2.- Déficit habitacional

El Censo de poblacion y vivienda del afio 2017 también entrega un panorama de las
condiciones asociadas al déficit habitacional en la comuna de EIl Quisco. En la tabla siguiente
se presentan las condiciones de déficit habitacional asociadas a viviendas irrecuperables,
hogares allegados y nucleos allegados o hacinados.

Tabla 1-25 Déficit habitacional cuantitativo comuna El Quisco

. Nucleos allegados, Total
Vivienda Hogares - o
hacinados e requerimientos
Irrecuperable Allegados . . .
independientes vivienda nueva
149 71 72 292

Fuente: Observatorio urbano a partir de Censo 2017

21 Valor UF en $27.565 para Abril de 2019
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En total de requerimientos de vivienda nueva alcanza las 292 unidades, lo que significa un
aumento necesario de solo el 1,6% en el universo actual de unidades habitacionales. Si bien
esta cifra parece baja, el desafio de suplir la cobertura cuantitativa de viviendas se complejiza al
incorporar otros factores a la consolidacion de residencia urbana, como la cobertura de
servicios basicos como agua potable, alcantarillado, electrificacién, accesibilidad, transporte
publico y dotacion de equipamientos. Elementos que se detallan en los capitulos especificos del
diagnéstico de sistema construido y de estudios especificos.

Tabla 1-26 indice de Hacinamiento en comuna de El Quisco

"Viviendas sin "Viviendas con "Viviendas con "Viviendas donde no
Hacinamiento Hacinamiento Medio | Hacinamiento Critico | se reporta cantidad
Area (menos de 2,5 (entre 2,5 y menos de | (mas de 5 personas de dormitorios
personas por 5 personas por por dormitorio o sin (hacinamiento
dormitorio)" dormitorio)" dormitorio)" ignorado)”
Urbana 4.841 304 20 252
Rural 330 19 1 21

Fuente: Observatorio urbano a partir de Censo 2017

En detalle, los indices de hacinamiento para las viviendas de El Quisco dan cuenta en general
de un hacinamiento medio, es decir que oscila entre los 2,5 y 5 personas por dormitorio, con
323 casos catastrados. Le sigue en cantidad el tipo de hacinamiento ignorado con 273 casos. El
hacinamiento critico sélo se expresa en 21 casos.

Tabla 1-27 indice de materialidad en viviendas comuna de El Quisco

Vi\{iendas con Vi\{iendas con Vi\{iendas con Viviendas con
i Indice de Indice de Indice de materialidad de Paredes
Area Materialidad Materialidad Materialidad exteriores, Cubierta de
Aceptable Recuperable Irrecuperable techo o Piso Ignorada.
Urbana 4.417 880 33 87
Rural 308 57 4 2

Fuente: Observatorio urbano a partir de Censo 2017

La informacién detallada respecto al indice de materialidad de las viviendas de El Quisco sefala
que las viviendas con problemas de materialidad son 974, la gran mayoria de ellas
recuperables en el area urbana, mientras que las viviendas con indice de materialidad
irrecuperable representan el menor de los casos.

IV.3 SUELO URBANO

IV.3.1.- Analisis de permisos de edificacién

El universo de permisos de edificacién otorgados para la construccion de viviendas de la
comuna de El Quisco se evidencia a partir de la informacién contenida en la plataforma
Observatorio Urbano. La medicion siguiente corresponde a la base de datos de permisos de
edificacion de viviendas entre los afios 2002 y 2017, identificando las tipologias edificatorias
autorizadas.

El otorgamiento de permisos de edificacion para el periodo 2002 — 2017 sefiala un evidente
predominio de la vivienda aislada en las tendencias de construccién habitacional, con un
progresivo aumento en la edificacion de viviendas pareadas a lo largo del periodo analizado. La
edificacion continua, por su parte, tiene una minima participacién también, la cual se concentra
sobre todo en la ultima década. Los departamentos, por su parte, sélo tuvieron requerimientos
de permisos de edificacion en el afio 2015 con cuatro permisos.
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Tabla I-28 Unidades de permiso de edificacion para vivienda en comuna de El Quisco 2002-2017
Ano Aislado Pareado Continuo Depto. Total
2017 254 19 0 0 273
2016 247 36 3 0 286
2015 220 26 1 4 251
2014 175 20 0 0 195
2013 211 20 0 0 231
2012 108 3 4 0 115
2011 97 4 3 0 104
2010 73 73 1 0 147
2009 83 4 0 0 87
2008 73 1 0 0 74
2007 104 4 2 0 110
2006 112 1 0 0 113
2005 97 5 1 0 103
2004 99 2 2 0 103
2003 121 2 0 0 123
2002 72 2 0 0 74

Fuente: Formulario Unico de estadisticas de edificacion
Grafico I-21 Permisos de edificacion segin agrupamiento comuna El Quisco 2002-2017
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Fuente: Formulario Unico de estadisticas de edificacion

En lo que respecta a la evolucidon general de los permisos de edificacion en los quince afos
analizados, se evidencia un primer periodo de estancamiento e incluso disminuciéon en la
cantidad de permisos otorgados, eminentemente en las tipologias de vivienda aislada, hasta el
afio 2009. Desde el ano 2010 en adelante se desarrolla un progresivo aumento en las unidades
residenciales autorizadas, existiendo el mismo ano 2010 un crecimiento significativo que se
concentra en la tipologia de vivienda pareada.
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IV.3.2.- Usos de suelo

A partir de levantamientos cartografico y trabajo en terreno, se identificaron los siguientes usos
de suelo en la comuna de El Quisco:

Figura 1-25 Usos de suelo
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Fuente: Elaboracion propia
Los usos de suelo del area urbana, son en su mayoria habitacionales y especialmente de
segunda vivienda; los usos de equipamientos, servicios y comercio se concentran a lo largo de
la Avda. Isidoro Dubournais, generalmente al oriente de este eje, ya que al poniente el uso de
suelo es casi exclusivamente residencial, aprovechando la cercania al borde costero.
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La concentracién de equipamientos se hace mas critico en la localidad de El Totoral, donde los
servicios basicos son los minimos, siendo la Iglesia, la posta rural, el cementerio, un sector
comunitario con su restaurante y el Colegio los unicos equipamientos sociales existentes, y de
esta forma dependiente de los servicios que se encuentran en el area urbana de El Quisco.

Destaca el elevado numero de sitios eriazos en el sector de Zafartu, indicio del deterioro en el
que se encuentra el sector. Por otro lado, la gran cantidad de sitios en las mismas condiciones
en el sector de Punta de Tralca, da cuenta de la falta de consolidacion de este sector dentro del
area urbana, manifestado, ademas, por los grandes panos eriazos entre poblaciones.

Figura I-26 Equipamientos y centralidades
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Fuente: Elaboracion propia

Como ya se ha mencionado, la ciudad de El Quisco se ha estructurado histéricamente en torno
a la centralidad que genera Isidoro Dubournais. A lo largo de este eje se pueden identificar
subcentralidades que sirven a las diferentes localidades dentro del radio urbano, donde la mas
importante es la que corresponde al sector de El Quisco Centro, en torno a la Municipalidad. Si
bien este se puede considerar el centro del El Quisco por el caracter civico de la Municipalidad
y la Plaza Manutara, se ha desarrollado una un subcentralidad alrededor de la Plaza El Quisco,
con un supermercado, el CESFAM, la subcomisaria y una variedad de equipamiento comercial
menor. De esta manera, la principal centralidad del El Quisco se desarrolla a lo largo del eje
vinculado a la playa Los Corsarios y el nucleo turistico de la comuna.

Dada la relativa distancia de El Quisco Norte con el centro, este sector es servido por un
subcentro con varios locales comerciales sobre Isidoro Dubournais en el cruce con la calle
Penablanca. Debido a una ocupacion predominantemente de segunda vivienda en este sector,
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esta subcentralidad tiene un caracter intermitente ligado a los flujos de personas durante fines
de semana y época estival.

A pesar de la escala menor del sector de Isla Negra, existe una subcentralidad vinculada al
turismo de la Zona Tipica, que se da a lo largo del afio; y en parte, para servir a una poblacién
alejada del Centro, dotandola de equipamiento basico como un CECOSF, una Compania de
Bomberos y una Escuela.

Destaca la potencialidad de un nuevo subcentro en la Av. Francia, particularmente en la
interseccién con Av. Espana, un importante eje norte-sur, donde actualmente, se localiza en
ese sector un colegio y el Complejo Deportivo Municipal. Es importante sefalar la carencia de
equipamiento y dificultad de acceso a este en los sectores altos de El Quisco debido a las
debilidades de conectividad de la ciudad. De esta manera, potenciar subcentralidades en estos
sectores mejoraria el acceso a equipamiento de esta poblacidén y reduciria la carga sobre
Isidoro Dubournais.

IV.3.3.- Areas verdes publicas

Figura I1-27 Areas verdes publicas
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Fuente: Elaboracion propia
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Se verifica una distribucién de relativa homogeneidad de areas verdes a lo largo del eje Isidoro
Dubournais en el sector centro y norte de la comuna, donde habita la mayor parte de la
poblacion; sin embargo, son los sectores altos de la ciudad los que presentan no sélo menor
cantidad de areas verdes, sino menor calidad en sus espacios. Por otra parte, la escasa oferta
de areas verdes al sur del estero El Totoral responde a la baja consolidacion de la ciudad, lo
que determina el menor nimero de parques y plazas.

El Diagndstico de suficiencia de equipamientos calcula 10,67 hectareas dentro del area urbana,
revelando un déficit de 2,7 hectareas para servir a la poblacion urbana actual de El Quisco. Es
importante recalcar que la mayor necesidad de areas verdes corresponde a los sectores altos
de la ciudad e Isla Negra.

IV.4 AREA URBANA DE EL QUISCO

IV.4.1.- Conectividad en el area urbana

Figura I-28 Ejes estructurantes
transversales a Isidoro Dubournais (izquierda) y paralelos a Isidoro Dubournais (derecha)

Fuente: Elaboracion propia

La ciudad de El Quisco y las localidades adyacentes de Punta de Tralca e Isla Negra se han
estructurado histéricamente en torno a la Avenida Isidoro Dubournais, consolidando un
asentamiento formal desde esta avenida hacia la costa. A lo largo de esta ruta, se desprenden
ejes estructurantes entre esta y los sectores altos de El Quisco. Estos ejes son: Las Balandras,
Subida Los Lobos, Av. Francia, Huallilemu, Av. Tralcamahuida y Av. Punta de Tralca. Al sur de
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esta ultima, las calles transversales adquieren escala de barrio, pero sin un eje paralelo a
Isidoro Dubournais que consolide un espesor y conecte estos barrios, a excepcion de la
Avenida Piedra del Trueno en Punta de Tralca.

Figura I1-29 Areas con tramas caracteristicas
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siendo Isidoro Dubournais el unico eje que
transcurre en este sentido a lo largo de la
comuna, obliga a que las distintas formas de
transporte publico deban recorrer este eje
que, durante la época estival, presenta
importantes niveles de congestion.

De manera complementaria, se identifican
diferentes tramas de acuerdo a desarrollos
inmobiliarios en distintas épocas, siendo el
barrio Costanera Centro, junto con La Puntilla
el primer desarrollo, con una trama ligada a la
identidad de balneario del litoral central. Entre
estos sectores, claramente identificables con
una trama propia, se encuentran crecimientos
habitacionales sin mayor planificacion; entre
Punta de Tralca e Isla Negra es evidente un
crecimiento  residencial informal entre
sectores medianamente consolidados.

Es posible reconocer que en la zona sur de la
comuna, el desarrollo de barrios se ve
limitado por la condicién geografica de la
zona, mientras que al norte, el espacio entre
quebradas es mas propicio para desarrollos
inmobiliarios de mayor extension.

Como se verifica con la caracterizacion
presentada, la red vial existente presenta una
limitante, no solo en lo que respecta al
desarrollo urbano, sino también en cuanto a
la calidad de vida durante los fines de
semana y verano, al existir pocas vias que Fuente: Elaboracion propia
distribuyan el transito por la ciudad,

resultando en congestion vehicular a lo largo de Isidoro Dubournais.

IV.4.2.- Patrones de asentamiento para el area urbana

Los patrones de asentamiento urbanos corresponden a formas especificas en que se ha
materializado la urbanizacién y engloba caracteristicas morfolégicas tales como: tamano y
forma predial, tipologia arquitectonica, altura de edificacién, sistemas de agrupamiento, etc. Asi
como también usos de suelo prioritarios y su rol dentro de la estructura funcional del area
urbana.
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Figura I-30 Patrones de asentamiento en area urbana de El Quisco
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Los patrones identificados e ilustrados, que se detallan a continuacion, son Unicos y especificos
para el area urbana de la comuna de El Quisco. Su caracterizacion, asi como la distribuciéon
espacial de los mismos, configuran la condicion urbana basica de la ciudad sobre la cual podra
operar el instrumento de planificacién territorial.

A.- Patrones urbano - costeros

Corresponden a areas eminentemente residenciales que se emplazan en el borde costero
aprovechando sus recursos paisajisticos. Corresponden a asentamientos antiguos y bien
consolidados dentro de la ciudad, asociados a las funciones de balneario desde mediados del
siglo XX, y por ende con un alto potencial turistico y patrimonial.

Casonas en acantilado — borde costero: Corresponde a los conjuntos de casas en predios
grandes que se emplazan en o en torno a acantilados o laderas de alta pendiente frente al
borde costero de la ciudad. Por lo general sostienen casas grandes, aisladas en amplios
predios, insertas en una trama urbana consolidada de alto valor turistico, frente a playas o en
torno a quebradas. Este patréon se localiza de forma mas continua en torno al borde costero
norte de la ciudad.

Casonas en entorno boscoso de baja densidad: Corresponde a un area especifica en torno
al borde costero sur de la comuna, especificamente en el sector de Isla Negra. Esta area se
caracteriza por conformar un conjunto de predios de gran tamafo con grandes edificaciones
residenciales de temporada aisladas, las cuales se emplazan en un entorno boscoso
caracterizado por los caminos de tierra y los grandes arboles. Dentro de esta tipologia se
inserta la casa del poeta Pablo Neruda.

B.- Patrones asociados a actividad turistica

Estos patrones obedecen a recintos cerrados destinados a formas especificas de usos
residenciales turisticos, principalmente estivales, los cuales se encuentran insertos dentro de la
trama urbana de la ciudad de El Quisco.

Complejo turistico — centro de retiro: Se ubican en esta categoria tanto los complejos
turisticos hoteleros, centros recreativos, de retiro, etc. que se ubican dentro del area urbana. El
area urbana de El Quisco se ha consolidado en torno a una gran cantidad de estos espacios,
los cuales se caracterizan por ser cerrados y de acceso exclusivo, y en general pertenecer a
alguna institucién (universidad, banco, iglesia, club o comunidad, etc.) y restringir de esa forma
su acceso. Estos complejos se caracterizan por incorporar areas verdes, areas residenciales,
deportivas o recreativas, entre otros.

Conjunto de cabanas: Los conjuntos de cabafas, por su parte, también son recintos cerrados
emplazados en medio de la trama urbana, pero que cuentan por lo general sélo de un grupo de
recintos de pequena escala dentro del area urbana. Su acceso no es tan exclusivo como el
patrén de asentamiento anterior, y operan bajo la modalidad de arriendo de cabafas. En
general esta tipologia involucra tamanos prediales acotados, caracterizados por una misma
tipologia de cabana que se repite dentro del recinto.

C.- Patrones de conjuntos residenciales

Condominio: Corresponden a un patron de asentamiento asociado a una trama urbana de uso
eminentemente residencial, la cual tiene su acceso restringido solo para los residentes de dicho
condominio. Ademas del cierre del acceso al condominio, estos por lo general cuentan con una
0 mas tipologias arquitectonicas homogéneas, que se repiten en todas las viviendas. La trama
vial que articula los condominios tiende a conformar circuitos cerrados con un acceso principal
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al conjunto residencial. Los condominios se encuentran en toda el area urbana, principalmente
en torno al sector norte.

Conjunto edificios de departamentos: Corresponden a manzanas cerradas que incorporan
una serie de edificaciones en altura compuestas de departamentos. Esta tipologia residencial
es poco frecuente en la ciudad, con tan sélo dos conjuntos de edificios de departamentos, los
cuales se emplazan en torno al eje central de Isidoro Dubournais. Por lo general los conjuntos
de departamentos, ademas de los bloques residenciales, incorporan areas verdes, espacios
recreativos o deportivos, etc.

Conjunto habitacional alta intensidad: Este patron corresponde a pequenas unidades
barriales conformadas por vivienda en alta intensidad de uso de suelo, asociada en general a
soluciones habitacionales para poblacién con vulnerabilidad social o de segmentos
socioecondmicos medio-bajos. Se tienden a configurar barrios con alta homogeneidad en las
tipologias arquitectonicas utilizadas, incorporando la vivienda pareada en dos pisos, con poca
presencia en otros patrones de asentamiento. Dentro del area urbana se identifican dos de
estos conjuntos habitacionales (ver en la figura), ambos emplazados en sectores periféricos
respecto al eje principal de la comuna.

Conjunto block habitacional: Asociado también a soluciones habitacionales para segmentos
socioecondmicos bajos, los conjuntos de block habitacional corresponden a edificaciones de
departamentos en tres pisos, con doce viviendas en cada block, que se emplazan tan soélo en el
sector periférico ubicado al nor oriente del area urbana de El Quisco. Estos conjuntos se
caracterizan por ubicarse dispuestos linealmente en torno a un eje de acceso sobre la cima o
meseta superior de los cerros, conformando ademas areas libres en torno a los bloques
edificados.

D.- Patrones de trama urbana

Este tipo de patrones corresponden a las manzanas que conforman el entramado urbano
basico del area urbana. La categorizacién que a continuacion se presenta da cuenta de las
distintas formas en que la trama urbana se ha consolidado en la ciudad, y las particularidades
que dicha distincion aporta al total de la ciudad.

Trama consolidada ortogonal: Corresponde a una estructura de manzanas en forma de
cuadrilateros: principalmente rectangulares, aunque también a manzanas cuadradas.
Corresponde a la tipologia de manzana por defecto en las ciudades de Chile y en El Quisco se
ubican en los terrenos mas planos y consolidadas en un momento histérico que favorecia un
crecimiento planificado y mas regular de la ciudad. Se caracterizan en general por conformar
una doble crujia con predios alargados hacia el fondo y edificaciones aisladas. Los usos
asociados corresponden a areas residenciales mixtas con una continuidad de viviendas e
insercion de equipamientos, principalmente en el sector centro-norte del area urbana.

Trama consolidada radial: Este patrén de asentamiento responde a un tipo de estructura
urbana tipica de los balnearios de mediados del siglo XX, que se caracteriza por una estructura
concéntrica de manzanas, con ejes radiales que permiten adentrarse o salir de la trama, y con
ejes circulares concéntricos que conectan al sector internamente. En general corresponden a
barrios residenciales con actividad turistica intensiva que se emplazan proximos al borde
costero; aunque también hay otras formas de trama urbana radial insertas en las partes altas de
la ciudad. La estructura predial en general es similar a la ortogonal, con dos crujias de predios
alargados hacia el fondo y edificacion aislada.

Trama consolidada irregular: Corresponde a una configuracion de manzanas que no sigue
patrones ortogonales ni radiales y que es mas bien una mezcla de formas que dan cuenta de un
crecimiento menos estructurado y planificado del area urbana, o bien de una adaptacion de la
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estructura tradicional de manzanas ortogonales a contextos topograficos irregulares. En la
ciudad de El Quisco, este patron se encuentra en gran parte del area urbana centro y sur, y
responde a un momento de crecimiento urbano mas acelerado a partir de iniciativas
individuales sin mayor planificacion.

Borde residencial: El patron de asentamiento asociado al borde residencial corresponde a las
series de predios lineales que rodean una trama urbana consolidada y que, por ende, la
bordean respecto a las areas no urbanizadas. En general estos bordes corresponden a una
Unica crujia de predios alargados hacia el fondo con edificaciones aisladas y uso
preferentemente residencial. Los predios enfrentan a una via de acceso y tienen atras areas
boscosas, laderas de alta pendiente u otro tipo de suelos no urbanizados.

Borde de equipamientos: Corresponde a un unico tipo de borde emplazado al sur de la playa
Los Corsarios de El Quisco, donde se concentran equipamientos e infraestructura asociada a la
caleta de pescadores. Este borde vuelca su uso a una apertura ante el borde costero y se
caracteriza por excluir los usos residenciales.

E.- Patrones de trama sub urbana

Los patrones de asentamiento sub urbanos corresponden a formas de crecimiento urbano con
bajo nivel de consolidacion de infraestructura: vial, sanitaria o energética, asi como también por
emplazarse en entornos alejados del area céntrica y en el entorno de la localidad de El Totoral,
lo que los convierte en areas de transicion entre las areas urbana y rural.

Trama periférica poco consolidada: Corresponde a areas con usos eminentemente
residenciales donde no se identifican manzanas cerradas en su completitud, y en donde en
general existe un bajo nivel de consolidacion de infraestructura. En El Quisco este patron se
localiza principalmente en la parte alta de Isla Negra, en donde la trama se va consolidando de
manera poco planificada, en base a rutas de acceso no pavimentadas, y una muy baja
densidad habitacional que emula a asentamientos rurales.

Conjunto de parcelas: Corresponde a la conformaciéon de conjuntos de parcelas tipo ‘de
agrado’ que se emplazan fuera del limite urbano vigente y que por lo general sostienen un estilo
de vida suburbano o semi rural. Se caracterizan por contar con predios de gran tamafio con
edificaciones aisladas de muy bajo nivel de ocupacién, conformando por lo general unidades
cerradas, con acceso so6lo para los propietarios.

En la tabla siguiente se presentan los diversos patrones de asentamiento descritos,
especificando su participacion en la composicion de superficie del area urbana de la comuna de
El Quisco, considerando el area urbana definida por el censo del afio 2017, puesto que esta
incorpora las zonas de crecimiento por sobre el limite del PRC actual .

Tabla I-29 Superficie de patrones de asentamiento en la ciudad de El Quisco

Patrén de asentamiento Superficie (Has) %
Patrones urbano — costeros 67,3014 4,4578
Casona en acantilado — borde costero 52,3259 3,4659
Casona en entorno boscoso baja densidad 14,9755 0,9919
Patrones asociados a actividad turistica 70,5904 4,6757
Complejo turistico — centro de retiro 57,7111 3,8226
Conjunto cabanas 11,8379 0,7841
Patrones de conjuntos residenciales 72,8196 4,8233
Condominio 54,7275 3,6250
Conjunto edificios de departamento 6,18857 0,4099
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Patron de asentamiento Superficie (Has) %
Conjunto habitacional alta intensidad 8,6925 0,5758
Conjunto block habitacional 5,2524 0,3479

Patrones de trama urbana 772,9442 51,1972
Trama consolidada ortogonal 271,8220 18,0046
Trama consolidada radial 62,7437 4,1559
Trama consolidada irregular 374,0640 24,7767
Borde residencial 62,6244 4,1480
Borde de equipamientos 1,6901 0,119

Patrones de trama suburbana 63,3386 4,1953
Trama periférica poco consolidada 48,3866 3,2050
Conjunto parcelas 14,9520 0,9904

No urbanizado 462,7440 30,6506

Total 1509,7381 100,0000

Fuente: Elaboracion propia

Como se verifica en la tabla anterior, la composicion superficial del area urbanizada de la
comuna de El Quisco responde en su gran mayoria a patrones de trama urbana consolidada,
alcanzando mas del 50% de la superficie urbana, siendo el patron de trama irregular el
hegemodnico dentro del area urbana censal. Dentro de los elementos particulares que se
insertan en la trama urbana, existe una significativa participacion de las casonas de acantilado —
borde costero, los complejos turisticos — centros de retiro, y de los condominios, cada uno con
superficies que superan las 50 Has y que consolidan formas particulares de urbanizacion
adaptada a la topografia local y las dinamicas asociadas a la actividad turistica y su correlato
inmobiliario.

IV.4.3.- Rango predial

El analisis del rango predial corresponde a una catalogacion de la totalidad de los predios en el
area urbana de El Quisco, que es sobre la cual se cuenta con informacién. La composicién de
superficies del area urbana es un parametro significativo al momento de caracterizar la
intensidad de uso del suelo urbano, la potencial densidad habitacional, asi como también la
dureza o resistencia al cambio de ciertos sectores de la ciudad. El levantamiento cartografico
realizado para la ciudad de El Quisco y sus alrededores da cuenta de un total de 14.918
predios, En la tabla siguiente se presentan los rangos prediales existentes en la actualidad en el
entorno urbano de la comuna, y en pagina siguiente se ilustran estos rangos.

Tabla I-30 Rangos prediales El Quisco

Rango Predios (N°) %
<150 m2 238 1,59
150 > 300 m2 4.068 27,3
300 > 500 m2 7.432 49,88
500 > 1.000 m2 2.329 15,63
1.000 > 2.500 m2 572 3,83
2.500 > 5.000 m2 135 0,9
5.000 > 7.500 m2 58 0,38
7.500 > 10.000 m2 17 0,11
10.000 > 50.000 m2 44 0,29
> 50.000 m2 5 0,03

Fuente: Elaboracion propia en base a levantamiento SIG
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Figura I-31 Rango predial en area urbana de El Quisco
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Segun presenta la tabla y la figura, la mayor cantidad de predios en torno al area urbana (cerca
del 50%) se ubican en el tramo de superficie entre 300 y 500 m2. Este rango de superficies se
encuentra presente en toda el area urbana, conformando gran parte de las areas mas
consolidadas al norte y centro de la ciudad, asi como también las areas de crecimiento en las
partes altas de la comuna.

El rango predial inferior al descrito, es decir de superficies entre 150 y 300 m2 es la segunda
con mayor participacion en el area urbana de El Quisco, con cerca de un 27%. Estos predios se
emplazan principalmente en conjuntos residenciales acotados, como condominios ©
poblaciones de construccion simultanea que se emplazan discretamente en torno al area norte
y céntrica de la ciudad de El Quisco, y con una importante participacién en la trama residencial
del sector sur del area urbana.

El tramo de predios de entre 500 y 1000 m2 corresponde a la tercera mayoria con un 15,6% del
total, y se emplaza preferentemente en el area céntrica de El Quisco en la mitad occidental de
la ciudad, aquella que enfrenta al mar. Estos predios de mayor superficie sostienen formas
residenciales para segmentos socioecondmicos medios altos que aprovechan la cercania a las
ventajas paisajisticas que ofrece el borde costero.

En lo que respecta a los tramos de entre 1.000 y 5.000 m2, estos se dispersan en el area
urbana, tendiendo también a ubicarse en torno al borde costero y al eje de Isidoro Dubournais.
Los predios de mayor superficie corresponden principalmente a aquellos que sostienen
complejos turisticos o centros de retiro dispersos en la trama urbana, asi como también las
parcelaciones de agrado fuera del area urbana. Por el contrario, los predios del rango menor:
de menos de 150 m2, se concentran casi exclusivamente en los conjuntos habitacionales de
alta intensidad de uso o condominios con predios muy atomizados.

IV.4.4.- Porcentaje de ocupacion de suelo

El porcentaje de ocupacion de suelo es el resultante de la divisién entre la superficie de la
edificaciéon en un primer nivel, y la superficie total del predio. Como valor es significativo puesto
que permite dar cuenta de la dureza o resistencia al cambio de un area de la ciudad, asi como
también conformar una imagen urbana mayor 0 menormente urbana: una menor ocupacién del
suelo da cuenta de mayor holgura entre las edificaciones, asi como espacio para patios y
jardines, por el contrario, una mayor ocupacion de suelo restringe dichos espacios y compacta
la distancia entre edificaciones apuntando a una imagen urbana mas dura y urbana.

Como se verifica en la imagen siguiente, las areas de la ciudad que presentan un mayor
porcentaje de ocupacion de suelo alcanzan a mas del 60% de ocupacién y corresponden en
primer lugar a conjuntos residenciales compactos, asociados a condominios, poblaciones
derivadas de soluciones habitacionales de parte del Estado, o bien otros loteos muy atomizados
donde el tamafio predial reducido conlleva a una alta ocupacién de los mismos.

En segundo lugar, las areas céntricas cuentan con un elevado porcentaje de ocupacién de
suelo debido a la existencia de una gran cantidad de equipamientos y servicios que ocupan
gran superficie, a pesar de instalarse en predios también grandes. Estas areas centrales con
alta ocupacion se ubican principalmente alrededor de la Av. Isidoro Dubournais.

De forma contraria, los sectores con menor porcentaje de ocupacion de suelo son precisamente
aquellos emplazados en torno al borde costero urbano de la ciudad, principalmente en las
tipologias de casonas de acantilado o en area boscosa de Isla Negra. Como se ha mencionado,
la baja ocupacion de suelo en estos sectores es fundamental para la configuracién de una
imagen urbana coherente con los atributos paisajisticos y turisticos de un balneario, con una
importante presencia de vegetacion y espacios libres dentro de los predios.
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Figura I-32 Porcentaje de ocupacion de suelo en area urbana de El Quisco
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Otro sector de la ciudad que destaca por su baja ocupacion de los suelos corresponde a las
partes altas, al oriente del area urbana, en donde baja la presion por localizacion y se
mantienen los loteos de tamafio intermedio y baja ocupacion. En estos predios con baja
ocupacién se encuentran también las zonas de parcelas o con trama poco consolidada que
configuran una transicion urbano — rural con muy bajas densidades y muy baja ocupacioén de los
predios.

IV.4.5.- Distribucién de densidades y segunda vivienda

La distribucion de densidades corresponde a la forma en que se concentra espacialmente la
poblacion dentro del area urbanizada de la comuna de El Quisco. La densidad habitacional
urbana se mide en general por la cantidad de habitantes que residen en una hectarea, y se
materializa en la morfologia de la ciudad ya sea a través de la edificacion en altura, que permite
aumentar la cantidad de residentes en una unidad espacial acotada, como a través de la
materializacién de predios pequefios, que también maximizan la cabida de habitantes para un
suelo especifico. En la comuna de El Quisco, la gran mayoria de la trama urbana se consolida
mediante residencia en extension, con muy pocos casos de edificacion en altura; por esta
razon, la densificacion del area urbana se realiza eminentemente por atomizacion predial.

La informacion base respecto a la distribucion de densidad por habitantes indica como zonas de
alta densidad en general al sector de El Quisco norte, en torno al aje de Isidoro Dubournais y el
limite con Algarrobo y el area céntrica de la comuna en torno a la Av. Francia. En el sector
centro-sur de El Quisco se ha consolidado un area residencial homogéneamente densa en
torno a las calles Huallilemu y Los Cerrillos, aproximadamente. Del mismo modo, en el sector
de Isla Negra se ha consolidado un entorno residencial mixto de mayor densidad que su
entorno, principalmente en manzanas ubicadas al oriente de la Av. Isidoro Dubournais.

En las imagenes se presenta el mapa con la densidad habitacional medida en habitantes por
hectarea (izquierda), y en paralelo se presenta un mapa con la densidad de viviendas por
hectarea (derecha). Ambas cartografias se desarrollan a partir de la informacion de las
manzanas levantada por el Censo de poblaciéon y vivienda del ano 2017. El mapa ratifica,
dentro del area urbana, la estrategia de conformacién de nucleos residenciales de alta densidad
emplazados en condiciones periféricas a partir de iniciativas Estatales para brindar soluciones
habitacionales. Esto es particularmente valido para las poblaciones en el extremo poniente de la
Av. Tralcamahuida y aquellas en el extremo nor oriente del area urbana, en torno a las calles
Oro Negro y Montemar.

Ademas de evidenciar las areas que mayormente concentran poblacion, las imagenes permiten
comparar la situacién de concentracion de habitantes por hectarea con la de viviendas por
hectarea. La identificacion de areas con alta concentracion de viviendas pero baja
concentracion de residentes permite inferir la existencia de barrios donde existe una
especializacion funcional asociada a las segundas viviendas u otras formas de residencia
estival.

Los circulos que identifican espacios de la ciudad en ambos mapas son aquellos que muestran
de forma mas precisa aquellas areas con mayor concentracién de viviendas que de habitantes.
En especifico, estos nucleos potenciales de segundas viviendas se concentran de manera
continua en el area del balneario en el sector norte del area urbana; de forma complementaria,
se verifica la conformacién de un anillo que rodea al area céntrica de la comuna, en donde es
posible constatar la concentracion de estos sectores.
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Figura I1-33 Densidad habitacional segun hab/ha (izquierda) y viv/ha (derecha)
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Fuente: Elaboracion propia en base a SIG Censo 2017

El area centro-sur de El Quisco corresponde a un espacio eminentemente residencial de nivel
socioecondmico medio — bajo, loteado con predios pequenos, donde existe una relacion
equilibrada entre la concentracion de poblaciéon y la de vivienda. Ademas de la lejania a las
areas ceéntricas consolidadas, este sector no cuenta con un acceso publico de gran escala al
borde costero, lo que permite suponer una menor presion por residencia estival turistica.

En el sector de Isla Negra y Punta de Tralca se desarrollan de forma localizada nucleos
posibles de asociar a residencia estival o turistica, conformando por lo general nucleos
especificos a modo de barrios con una trama urbana auténoma.

IV.4.6.- Barrios en el area urbana de El Quisco

Se identifican 24 barrios divididos en 5 sectores de la ciudad: Quisco Norte, Quisco Centro,
Quisco Sur, Punta de Tralca e Isla Negra. A estos barrios se les identifica segun sus
caracteristicas morfologicas y funcionalidad respecto al sistema urbano. Se les asigné un
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nombre de acuerdo a su denominacién existente o respecto a alguna via importante dentro de
estos.

Figura I-34 Barrios identificados

P

Maria | Toeeswrs

Fuente: Elaboracion propia
A.- Quisco Norte

Barrio Norte: Caracterizado por una trama ortogonal que pierde dicho orden al enfrentarse al
borde costero, donde predominan segundas viviendas de mayor tamafo. Barrio con buena
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conectividad a la ruta principal gracias una trama que privilegia calles largas perpendiculares a
Isidoro Dubournais.

La Portada: Condominio cerrado en la entrada norte de la comuna con un caracter de segunda
vivienda. Predios menores al Barrio Norte y con mayor ocupacion de suelo.

Las Balandras: Barrio estructurado a partir de la calle Las Balandras, de la cual se originan
todas sus calles. Si bien la forma de ocupacién no es muy distinta (vivienda asilada de uno o
dos pisos) a la del Barrio Norte, la calidad de las construcciones es menor. Barrio
predominantemente residencial.

Costanera Norte: Las edificaciones de la calle Costanera Norte presentan un caracter unico en
el sector norte de la ciudad, al mantener la identidad de vivienda de veraneo tipica del litoral
central gracias al uso de piedra como elemento estructural. Estas casas, junto al relieve donde
se insertan, crean una atmosfera diferente al resto del sector norte.

B.- Quisco Centro

Subida Los Lobos: Frente a la playa Los Corsarios, entre la quebrada El Batro y la quebrada
Pinomar, se encuentra la subida Los Lobos. El espacio publico de este barrio se caracteriza por
ser arbolado y estar provisto de areas verdes. Algunas de las edificaciones presentan
elementos representativos de viviendas de balneario.

Pinomar: A diferencia del barrio Subida Los Lobos, la trama del barrio Pinomar es mas
ortogonal y las viviendas son de menor tamano; las calles no presentan veredas y las areas
verdes son mas escasas. Caracter residencial.

Bosque Pinomar: Condominio cerrado adyacente a la quebrada Pinomar. Cuenta con su
propia area verde y trama diferenciada.

Zanartu: Poblacion de caracter residencial, con edificaciones pequefias de un piso. Localizada
en el sector alto de la ciudad y con una sola calle de acceso al barrio: Av. Pino Mar. Esto es una
limitante en cuanto al acceso de equipamientos y servicios al resto de la ciudad. Baja
arborizacion, ausencia de areas verdes y espacio publico deficiente.

Las Marinas: Esta poblacidn de viviendas de dos pisos y alta ocupacién del predio, a pesar de
encontrarse al borde del limite urbano y del barrio Zanartu, cuenta con un espacio publico de
mayor calidad, con veredas, calles pavimentadas y plazas.

Centro: Area que comprende el sector con mayor actividad y servicios a lo largo de Isidoro
Dubournais. La oferta comercial esta principalmente orientada a la industria turistica en el sector
cercano a la playa Los Corsarios, y a medida que se desarrolla hacia el sur, se encuentran
equipamientos de caracter social o educacional.

La Puntilla: Con una trama singular y tipica de los balnearios del litoral central, este barrio se
caracteriza por la ocupacion sobre la suave pendiente de la peninsula. De caracter
principalmente turistico y viviendas con disefios eclécticos, el barrio presenta muchos sitios
eriazos y baja ocupacion del suelo.

Costanera Centro: Barrio de segundas viviendas adyacente al centro. Casas mayoritariamente
de un piso, excepto sobre la Costanera, donde los predios suelen ser mayores y las viviendas
de mayor calidad. Se constituye como uno de los primeros barrios de la ciudad.

Barrio Av. Francia: La continuacion de la Avenida Francia al oriente desde el centro genera un
barrio residencial a partir de calles transversales a esta avenida. El espacio publico, a
excepcion del eje Av. Francia, es de calles estrechas y escaso arbolado urbano.
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Barrio Av. Espaina: A lo largo del eje de Av. Espafia, se localizan grandes predios con
cabafnas, centros de retiro y condominios, generando una identidad diferente al resto de la
ciudad, con abundancia de masa arborea proveniente de dichos predios.

C.- Quisco Sur:

Costanera Sur: Corresponde a la continuacion del barrio Costanera Centro, pero sin la trama
que lo caracterizaba, ya que no posee calles que lo estructuren en la direccion norte-sur, a
expecion de la aislada costanera sobre el borde costero rocoso. Alta presencia de segundas
viviendas sobre un fuerte relieve. Si bien el espacio publico no presenta caracteristicas
notables, este adquiere importancia gracias al intenso arbolado dentro de los predios.

Barrio Quisco Sur: Es el barrio mas grande, comprendido por zonas de relativa
homogeneidad, con gran cantidad de pasajes menores y ausencia de trama ortogonal. Los
principales ejes que conectan este barrio con Isidoro Dubournais (y al centro) son Huallilemu y
Av. Tralcamahuida. Caracter residencial.

Tralcamahuida Bajo: Poblacién con bloques de vivienda social en la interseccion de Isidoro
Dubournais y Av. Tralcamhauida. Edificaciones de dos pisos de altura y pareadas. Barrio de
pequena escala y pasajes estrechos. Caracter residencial.

Sociedad Rosa Maria: Condominio privado contiguo a la poblacion de Tralcamahuida Bajo. Se
caracteriza por constituirse por dos pasajes paralelos y largos, perpendiculares a Isidoro
Dubournais. Caracter turistico.

Lonquimay: Condominio privado adyacente al estero El Totoral. Trama particular genera
manzanas de formas irregulares. Caracter turistico.

D.- Punta de Tralca

Punta de Tralca: Barrio dividido por la carretera donde el sector oriente presenta una condicion
residencial, mientras que el oriente tiene un uso predominantemente turistico. Esto es
especialmente evidente mientras mas cerca se esta del borde costero. Recientemente se ha
poblado el area que dividia el sector oriente del poniente, unificando -de alguna manera- el
barrio.

Del Escritor: Corresponde a un barrio con baja consolidacion, sin espacio publico ni arbolado
urbano. Parte de las edificaciones corresponden a tomas de grandes terrenos. Dentro del
mismo barrio se considera a la villa Piedra de Trueno, con una trama consolidada.

Del Pintor: Es la extension norte de la Zona Tipica de Isla Negra hacia Punta de Tralca.
Presenta una trama de pasajes sinuosos; predios de gran tamano con edificaciones grandes y
extensa vegetacién. Mayoritariamente segundas viviendas.

E.- Isla Negra

Isla Negra: Barrio caracteristico de la Zona Tipica de Isla Negra. Se identifica claramente del
resto del sector, y de la comuna, por sus anchas calles no pavimentadas, grandes predios con
altos pinos crean un espacio boscoso. Mayoritariamente segundas viviendas.

Isla Negra Alto: Largas calles perpendiculares a Isidoro Dubournais generan un barrio que se
extiende hasta un kildbmetro al oriente. A partir de estas calles se originan pasajes menores
sobre los que se articula un barrio residencial. Se diferencia fuertemente de la Zona Tipica al no
contar con el arbolado caracteristico ni su trama sinuosa.
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IV.5 LOCALIDAD DE EL TOTORAL

IV.5.1.- Patrones de trama

Los patrones de asentamiento sub urbanos, en el caso de El Totoral, corresponden a formas de
crecimiento con bajo nivel de consolidacion de infraestructura (vial, sanitaria o energética) y por
organizarse en unidades separadas, sin una trama que estructure los diferentes sectores de la
localidad. Si bien existe un centro provisto de equipamiento minimo, este se desarrolla a lo
largo de la ruta F-950 de manera lineal, con una estructura tipica de asentamientos rurales.
Hacia el interior, y separado de este centro, se reconocen dos formas de ocupacion: trama poco
consolidada y conjuntos de parcelas.

Figura I-35 Patrones de asentamiento en El Totoral

\ X

“Patrén de asentamiento

Cenjunto parcelas

Trama penfénca poco consolidada

Fuente: Elaboracion propia

Trama periférica (rural) poco consolidada: Corresponde a areas con usos eminentemente
residenciales donde no se identifican manzanas cerradas en su completitud, y en donde en
general existe un bajo nivel de consolidacién de infraestructura. En el caso de El Totoral, el
desarrollo se da de forma aislada en distintos nucleos de crecimiento de muy baja densidad vy,
generalmente, con una sola calle de acceso. En este tipo de trama también se considera el
desarrollo lineal a lo largo de la ruta F-950 por representar un tipo de asentamiento
caracteristico de areas rurales poco consolidadas.

Conjunto de parcelas: Corresponde a conjuntos de parcelas emplazadas fuera del limite
urbano vigente y que por lo general sostienen un estilo de vida suburbano o semi rural. Se
caracterizan por la baja una baja ocupacién de suelo y baja densidad de habitantes. Estos
conjuntos corresponden a condominios cerrados, como el Condominio Bosque de Las Lomas,
al sur del centro de El Totoral. Otros conjuntos de parcelas pueden ser abiertos, pero mantienen
las caracteristicas de ocupacién de condominios cerrados.
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A diferencia de la trama periférica poco consolidada, los conjuntos de parcelas mantienen una
estructura regular de predios respecto a la vialidad correspondiente, mientras que la trama poco
consolidada, en el caso de El Totoral, suele presentar predios de variadas formas y tamafios.
Destaca la ocupacion sobre el territorio de estas dos formas de asentamientos; los conjuntos de
parcelas tienden a sitiarse en terrenos relativamente planos, mientras que el resto de la
ocupacion rural la localidad (trama periférica poco consolidada), ocupan laderas de cerros de
mayor pendiente.

IV.5.2.- Rango predial

El levantamiento cartografico realizado para la localidad de El Totoral y sus alrededores da
cuenta de un total de 355 predios. En la tabla siguiente se presentan los rangos prediales:

Tabla I-31 Rangos prediales El Totoral

Rango Predios (N°) %
<150 m2 1 0,28
150 > 300 m2 10 2,82
300 > 500 m2 44 12,39
500 > 1.000 m2 41 11,55
1.000 > 2.500 m2 56 15,78
2.500 > 5.000 m2 77 21,69
5.000 > 7.500 m2 69 19,44
7.500 > 10.000 m2 19 5,35
10.000 > 50.000 m2 36 10,14
> 50.000 m2 2 0,56

Fuente: Elaboraciéon propia en base a levantamiento SIG

Figura I-36 Rango predial en El Totoral
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Fuente: Elaboracion propia
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Segun se presenta en tabla y figura, la mayor cantidad de predios se ubican en el tramo de
superficie entre 2.500 y 5.000 m? (cerca del 22%), superficie menor a los 5.000 m? minimos
exigidos para areas rurales. Los predios con superficies mayores a los 5.000 m? se encuentran
principalmente en conjuntos de parcelas y en el sector de El Totoral centro, pero la mayoria se
concentra en el condominio de parcelas Bosque de Las Lomas, con 71 predios. En contraste,
se pueden identificar 6 nucleos de predios con superficies menores a 1.000 m?, localizados en
distintas zonas de la localidad, pero alejadas de la ruta principal, acusando la irregularidad en la
que se encuentran dichos predios.

El analisis predial da cuenta de la resistencia al cambio de ciertos sectores al cambio; en este
caso, aquellos asentamientos con superficies prediales reducidas, se veran sujetos a menos
cambios que aquellas con predios mayores y, por ende, subdivisibles (en caso de transformarse
en area urbana).

IV.5.3.- Identificacion de zonas

A partir de los analisis anteriores, se pueden reconocer tres zonas caracteristicas: El Totoral
centro, que corresponde a la ocupacion histérica alrededor de la iglesia y su prolongacion por el
camino; El Totoral poniente, desarrollandose al oeste de la ruta G-94-F; y los asentamientos
(formales o informales) de parcelas retirados del eje de la ruta F-950. Estas dos ultimas zonas
guardan poca relacion con la ocupacion tradicional y responden a légicas de crecimiento por la
presion de El Quisco como balneario. Tanto El Totoral poniente como los asentamientos de
parcelas representan, de cierta manera, una tendencia de desarrollo en esta localidad, al crecer
alejandose de la ruta principal hacia el interior. Sin embargo, El Totoral poniente debe su
desarrollo a la relacion con la ruta (a pesar de crecer desde ella al interior), de la misma manera
que El Totoral centro, mientras que los asentamientos de parcelas crecen sobre caminos
secundarios y zonas de mayor pendiente.

Figura I-37 Zonas de El Totoral

Fuente: Elaboracion propia
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V.- SINTESIS DEL DIAGNOSTICO INTEGRADO

VA
VA1.1.-

POTENCIALIDADES Y RESTRICCIONES POR SISTEMA

Potencialidades y restricciones del contexto

Potencialidades

Cercania y facil conectividad con Santiago le brinda potencialidades para un amplio
mercado para el turismo y el desarrollo inmobiliario

Tradicional rol turistico que no ha sido transformado y en el contexto de las comunas
vecinas su territorio mantiene actividades silvoagropecuarias

El instrumento intercomunal identifica para la comuna de El Quisco zonas de proteccion
costera y el valor paisajistico esta reconocido, en parte, por la Zona Tipica.

El Quisco esta inserta en una trama vial que posibilita la conectividad entre los
asentamientos de la intercomuna del borde litoral y que forman un sistema.

Restricciones

V.A1.2.-

Pertenece a una region donde la concentracion de la poblacién es muy marcada en la
provincia de Valparaiso, y en el area metropolitana de Valparaiso, por lo que las
prioridades no se focalizan en la provincia de San Antonio, El Quisco representa el 1%
de la poblacién regional.

Cercania y facil conectividad con Santiago restringe a la comuna a una dependencia
respecto de comercio y cultura, entre otros bienes de consumo mas sofisticados que
podrian tener sustento en base a la poblacion de veraneantes.

El instrumento intercomunal para la comuna de El Quisco limita la densidad promedio
para el area urbana a 28 hab/ha la cual ya esta superada, por lo que este parametro
representa una restriccion para la planificacion de la comuna.

Potencialidades y restricciones del sistema fisico natural

Potencialidades

Posee condiciones climaticas templadas que favorecen el desarrollo de la actividad
turistica.

La condiciones geomorfolégicas del aterrazamiento, favorecen las vistas hacia el mar,
principal atractivo turistico de la comuna.

Existen ambientes resguardados y reconocidos como el santuario de la naturaleza,
donde se pretende conservar especies nativas e incluso algunas de ellas pertenecientes
a bosque relictos de olivillo.

Posee areas de interés ambiental y geolégico necesarios de resguardar, las cuales
entregan mayor amplitud de oferta turistica a la comuna y a la vez son referentes de
conservacion de la biodiversidad y en términos educativos de la historia geoldgica.

Restricciones

Las proyecciones del cambio climatico anuncian condiciones distintas a las actuales en
relacion a las precipitaciones (disminucién en 80 mm) y temperaturas (aumento de 2 °
C), esto afectara tanto a los ecosistemas existentes como a la poblaciéon. Es necesario
considerar que las quebradas permiten generar nucleos de servicios ambientales (areas
recreacionales, pulmones verdes, infiltradores y evacuadores naturales).
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- El area urbana se encuentra cruzada por quebradas, los cuales son elementos que
forman parte del paisaje y proveen de servicios ambientales, uno de ellos es que son
evacuadores de aguas naturales. Por esta situacion se considera necesario protegerlas
y evitar su relleno. Ademas de ello en estos ambientes se desarrollan bosques mixtos,
que incluyen especies nativas en categorias vulnerables y amenazadas.

- Existe mayor propension a condiciones de erosion debido a que los suelos son mas bien
de origen sedimentario y por lo tanto la accién de agentes erosivos como el agua actua
facilmente sobre ellos arrastrando el material aguas abajo. Este tema es importante de
considerar debido a las implicancias que tiene la urbanizacién y la compactacién de los
suelos sobre la superficie.

V.1.3.- Potencialidades y restricciones del sistema social y econémico
Potencialidades

- El crecimiento sostenido de la actividad econédmica asociada a comercio y servicios
implica una potencialidad para mejorar las condiciones socioecondmicas de la poblacién
residente

- De acuerdo con el PLADECO, la comuna tiene disponibilidad de mano de obra
diversificada que pueden generar oportunidades de emprendimiento individual o
asociativo

- La comuna cuenta con un importante numero y variedad de organizaciones
comunitarias y la participacion ciudadana es activa

Restricciones

- Con respecto a la situacion de pobreza, la comuna ha visto deteriorada su situacion
entre 2013 y 2017

- Estimaciones de migracion situan a la comuna de El Quisco como un territorio de mucha
movilidad de poblacién debido a restricciones de tipo laboral y educacional

- Una de las restricciones relevantes para el desarrollo econédmico es la composicion de
las empresas, ya que 80 % corresponde a microempresa y la mayoria de ellas
vinculadas con la actividad turisticas de fuerte estacionalidad.

- Complementando la debilidad anterior, el numero de trabajadores independientes
aumentdé en 104,8% entre el afio 2005 y 2007, lo que conlleva una vulnerabilidad social
por el poco resguardo ante la estacionalidad o contracciones en la economia general.

- De acuerdo con el PLADECO, hay numerosos emprendimientos turisticos que no se
rigen por un lineamiento turistico de imagen comuna.

V.1.4.- Potencialidades y restricciones del sistema construido
Potencialidades

- El area urbana posee patrones de asentamiento Unicos que configuran una condicion
urbana valorada por la comunidad y sobre la cual podra operar el instrumento de
planificacion territorial.

Restricciones

- Una parte significativa del area rural de la comuna se encuentra ocupada por
parcelaciones y loteos brujos consolidando un modelo irregular y altamente disperso,
que no cuenta con accesibilidad ni infraestructura sanitaria de estandares urbanos.
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- En el area urbana las restricciones de conectividad son importantes ya que hay
discontinuidad de la trama vial y no genera sistemas viales, provocando que cada cruce
es un punto de conflicto. Sumado a ello, el unico eje continuo, Isidoro Dubournais,
concentra servicios y comercio en una centralidad difusa, lo que aumenta la congestion

en esta avenida.
CRUCE DE VARIABLES ANALIZADAS

V.2.1.- Interfases entre los sistemas

FORTALEZAS /| POTENCIALIDADES

DEBILIDADES / AMENAZAS

Buena conectividad hacia Santiago y a
comunas vecinas (desde marzo a noviembre)

El sistema de poblamiento costero de la
intercomuna es desequilibrado y no se
ha consolidado como una unidad

Administracibn municipal tiene wuna alta
capacidad de gestion, lo que sienta una base
institucional solida para la implementacién de
este IPT

La comuna no cuenta con proyectos de
viviendas sociales ya que de acuerdo
con las densidades que establece el
PRC no es factible la aplicacion de
subsidios.

Condiciones climaticas templadas que
favorecen el desarrollo de la actividad turistica.

Esta afecta a condiciones de erosién y a
impactos del cambio climatico

Condiciones geomorfoldgicas de aterrazamiento
favorece vistas hacia el mar.

Las altas pendientes en quebradas han
facilitado su resguardo y el bosque nativo
protege las laderas y permite la conservacion de
los ecosistemas.

Area urbana cruzada por quebradas
cuya intervencion afecta a los
ecosistemas, aumenta riesgos vy
fragmenta a la ciudad

Posee areas de interés, cultural, ambiental y
geoldgico que definen una oferta variada de
atractivos

No hay resguardo de las areas de interés
y estdn amenazadas por sobre
poblamiento estival

Ausencia de actividades peligrosas o
contaminantes

Marcada presencia de parcelas de
agrado y crecimientos informales

El Quisco urbano posee equipamiento y
servicios que complementan a otros centros
dentro del sistema urbano costero.

Hay discontinuidad en la vialidad lo que
genera disminuida accesibilidad a los
equipamientos

La comuna mostré una condicién mas favorable
que la regidon respecto a situacién de pobreza
por ingresos

Fuerte estacionalidad de la actividad
econdmica por su vinculacién con la
actividad turistica

Borde costero urbano destaca por baja
ocupacion lo que contribuye a la conformacion
de una imagen urbana de balneario

El borde costero es no es plenamente
accesible, y no hay percepcion de dicho
borde como un sistema o parque publico

La comuna esta dotada de una valoracion
positiva de sus habitantes, especialmente en
sus atributos de baja densidad y paisaje

Se percibe un crecimiento “desordenado,
no planificado e irregular” de acuerdo
con los participantes en talleres
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FORTALEZAS / POTENCIALIDADES DEBILIDADES / AMENAZAS

Las presiones de nuevos UusOs Yy
crecimientos no regulados promueven
construcciones informales y  sin
infraestructura adecuada

La localidad de El Totoral posee potencial para
una oferta turistica tanto por sus recursos como
por su accesibilidad.

V.2.2.- Efectos sobre el territorio del plan

Matriz Fortalezas / Potencialidades

FORTALEZAS /| POTENCIALIDADES

EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO

Buena conectividad hacia Santiago y a
comunas vecinas (desde marzo a noviembre)

El Quisco urbano posee equipamiento vy
servicios que complementan a otros centros
dentro del sistema urbano costero

El area urbana no requiere ser auténoma
y su nivel de equipamientos puede servir
al sistema o complementarse en él, por lo
que la conectividad en el territorio es muy
importante Por otra parte las centralidades
se manifiestan principalmente en Av.
Dubournais (F1)

Administracion municipal tiene una alta
capacidad de gestidn, lo que sienta una base
institucional solida para la implementacion de
este IPT

La comuna mostré6 una condicibn mas
favorable que la region respecto a situacion de
pobreza por ingresos

La planificacion podra complementarse
con otras herramientas de gestién , que
en su conjunto tendran efectos positivos
sobre el territorio, y la calidad de vida de
las personas

Condiciones climaticas templadas que
favorecen el desarrollo de la actividad turistica.
(F2)

Posee éareas de interés, cultural, ambiental y
geoldégico que definen una oferta variada de
atractivos (F2)

La localidad de El Totoral posee potencial para
una oferta turistica tanto por sus recursos
como por su accesibilidad.

Los usos relacionados al turismo generan
una identidad en la ciudad de El Quisco,
Punta de Tralca e Isla Negra, pero
también provocan efectos por la alta
estacionalidad.

El rol reconocido y los atributos del area
interior de la comuna han transformado al
territorio rural en un proceso de
urbanizacién no planificada.

Condiciones geomorfoldgicas de
aterrazamiento favorece vista hacia el mar.
(F3)

Borde costero urbano destaca por baja
ocupacion lo que contribuye a la conformacion
de una imagen urbana de balneario (F4)

El territorio de borde costero esta
sometido a altas expectativas con
respecto a la proteccion de las vistas
hacia el mar

Las altas pendientes en quebradas han
facilitado su resguardo y el bosque nativo
protege las laderas y permite la conservacion
de los ecosistemas. (F5)

Ausencia de actividades peligrosas o

El area urbana tiene cualidades
ambientales que le dan caracter y la
convierten en un lugar deseado.

Pero el atractivo es fragil ya que se basa
en elementos naturales no protegidos
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FORTALEZAS / POTENCIALIDADES

EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO

contaminantes

La comuna esta dotada de una valoracion
positiva de sus habitantes, especialmente en
sus atributos de baja densidad y paisaje

totalmente y antropizados.
Por otra parte el atractivo implica un alto
numero de visitantes y una demanda de
mayor cabida, que hasta ahora se suple
en espacios no regulados

Matriz Debilidades / Amenazas

DEBILIDADES / AMENAZAS

EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO

El sistema de poblamiento costero de la
intercomuna, asi como la comuna, es
desequilibrado y no se ha consolidado como
una unidad (D1)

La comuna no cuenta con solo un proyecto de
vivienda sociale ya que de acuerdo con las
densidades que establece el PRC no es factible
la aplicacion de subsidios. (D2)

El conurbado costero presenta un
territorio disfuncional y las presiones de
uso causan efectos negativos en las
comunas mas deébiles en cuanto a
regulacién y control.

Esto es mas visible en la vivienda social
que no tiene cabida en las areas urbanas
del norte de la intercomuna

Esta afecta a condiciones de erosion y a
impactos del cambio climatico

Area urbana cruzada por quebradas cuya
intervencion afecta a los ecosistemas, aumenta
riesgos y fragmenta a la ciudad

No hay resguardo de las areas de interés y
estan amenazadas por sobre poblamiento
estival

Areas fragiles ambientalmente han
disminuido su presencia territorial y sus
amenazas no han sido consideradas en
la consolidacion de la ciudad. (D3)

Hay discontinuidad en la vialidad lo que genera
disminuida accesibilidad a los equipamientos

Fuerte estacionalidad de la actividad econémica
por su vinculacion con la actividad turistica

El territorio urbano esta fragmentado y
los barrios no se conectan entre si,
dependiendo del eje principal, el que se
satura en verano. (D4)

El borde costero es no es plenamente
accesible, y no hay percepcion de dicho borde
como un sistema o parque publico

La playa y los paisajes costeros no son
parte de un sistema de espacios publicos
de la ciudad (D5)

Marcada presencia de parcelas de agrado y
crecimientos informales

Se percibe un crecimiento “desordenado, no
planificado e irregular” de acuerdo con los
participantes en talleres

Las presiones de nuevos usos y crecimientos
no regulados promueven construcciones
informales y sin infraestructura adecuada

El atractivo de la comuna implica un alto
numero de visitantes y una demanda de
mayor cabida, que hasta ahora se suple
en espacios no regulados. (D6)

A partir de las fortalezas y debilidades identificadas y sefialadas en paréntesis, se indica su
area de influencia territorial en las figuras siguientes.
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Figura I-38 Areas de Influencia de fortalezas y oportunidades a escala comunal
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Figura I-39 Areas de InIencia de debilidades y amenazas a escala comunal
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V.2.3.- Identificacion de materias que no se encuentran al amparo del PRC

Los siguientes temas son relevantes pero no se encuentran al amparo de las facultades del
Plan Regulador Comunal :

1. La existencia de predios que son subdivididos en lotes o parcelas de menor tamafo sin
ajustarse a las normas, aun si se promulga un PRC que los incorpore a las areas
normadas, ya han consolidado situaciones de hecho que hacen dificil la apertura de
calles e instalacion de servicios sanitarios. Este tipo de subdivisiones disminuye el
impacto positivo que puede tener el PRC y ha generado problemas sanitarios
incluyendo la falta de servicio de recoleccién de residuos domiciliarios.

2. La Municipalidad no cuenta con una politica o plan en el ambito de la vivienda que
contemple una planificacién especifica y la gestion necesaria para promover proyectos
de vivienda sujetos a programa.

3. En la comuna se generan conflictos derivados de la actividad turistica, tales como
fuerte presion de servicios basicos, aumento de los delitos, dificultad en la recoleccién
basura, lentitud del trafico en avenida Dubournais, y escasez de estacionamientos, lo
que afecta directamente a la poblacion residente y la experiencia turistica. También,
existen brechas en otros aspectos, tales como baja calidad de los servicios turisticos
privados, deficiente fomento y proteccion de areas naturales con importancia ambiental,
escaso trabajo colaborativo publico-privado, entre otros.

V.3  ANALISIS DE TENDENCIAS

El espacio dotado de valores paisajistico fue la base para el desarrollo de areas urbanas
capaces de atender a una poblacién flotante en el periodo estival y a una demanda creciente de
viviendas o alojamientos de vacaciones. Sin embargo, a medida que mejoran las
conectividades y las capacidades econdmicas del pais hay una tendencia a la sobresaturacion
del espacio de ocio. Esta presion sobre el borde litoral de la provincia afecta al area rural por
procesos de subdivision de la propiedad en unidades “rurbanas” exentas de planificacion.

En un escenario probable de crecimiento poblacional de la capital se mantendran las
aspiraciones por "veranear" o vacacionar en la costa, sin embargo El Quisco, como destino
turistico basado en la oferta de sol y playa, podria llegar a un rango critico de su capacidad?® .
La tendencia observada es la de una ocupacion masiva que conduce a un deterioro de los
recursos paisajisticos, lo que daria pie a una fase de declinacion del sitio en términos de
visitantes.

Actualmente el turismo que se desarrolla en la comuna es esencialmente masivo que ha
provocado un proceso de urbanizacion a lo largo del borde costero de caracter extensivo,
afectando la sustentabilidad del paisaje litoral. A pesar de estar sobrepasada la capacidad de
carga del balneario en el verano, los visitantes aumentan constantemente y , dado que no se ha
llegado una etapa de estancamiento cunado los visitantes decrecen, se infiere que la poblacion
de menores ingresos que visita masivamente el balneario no tiene acceso a otras alternativas
de recreacion de mejor calidad.

Es esperable que aumenten los habitantes permanentes, considerando que el censo de 2017
arroja un resultado aumento de 68,5% con relaciéon al Censo 2002, provocando mayores
presiones para densificar el borde costero, u ocupar las areas interiores de El Quisco, poniendo
a prueba la infraestructura sanitaria existente, los espacios publicos y la vialidad.

22 Modelo clasico de Richard Butler (1980) para el turismo sustentable

1-94






PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

l.- DIAGNOSTICO ESTRATEGICO

Como se indicdé en las conclusiones del diagnéstico, la comuna estd dotada de valores
paisajisticos en los cuales se ha apoyado el desarrollo urbano con vocacién turistica. Sin
embargo, se observa una tendencia a la sobresaturacion del espacio, y la tendencia al
crecimiento podria llegar a un rango critico de su capacidad.

En las figuras siguientes se ilustra la situacion actual y su tendencia, debido al valor paisajistico,
desarrollo y demanda creciente que provocan:

— sobresaturacion del espacio de ocio
— deterioro de los recursos paisajisticos
— presioén sobre el borde litoral

— aumento de habitantes permanentes

— ocupacién no planificada del area rural
Figura lI-1Sintesis territorial del diagnostico integrado

SITUACION BASE ESCENARIO PESIMISTA

ALGARROBO

EL QUISCO
A
Pk

Fuente: elaboracion propia

En funcién de esta tendencia, y en el marco de la EAE se plantean los siguientes factores criticos,
en concordancia con una priorizacion de los temas ambientales y de sustentabilidad, agrupacion
de los temas de sustentabilidad a partir de su interrelaciones y finalmente sintetizando la
definicion y analisis en aquellos temas claves para la planificacién del territorio de El Quisco.

Los factores criticos de decision identificados' son:

1. Resguardo de elementos naturales relevantes y servicios ecosistémicos: Su alcance
en relacion a la planificacion corresponde a Evaluar cémo el Plan valora los elementos
naturales y sus servicios ecosistémicos, incluyendo aquellos que favorecen la evacuacion

1 Los factores criticos de decision (FCD) identificados en la descripcidn corresponden a aquellos sefialados
en la instancia participativa de la Mesa Intersectorial 2, los cuales se encuentran validados por la comision
evaluadora de este estudio por el Municipio.
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de aguas, infiltracion y proteccion de acuiferos, compatibilizando la extension urbana con
la sustentabilidad de estos elementos naturales.

Falta de soluciones sanitarias en la ciudad y otras zonas pobladas. Este factor se
refiere a la necesidad de reconocer cémo el Plan puede identificar medidas posibles para
aquellas areas no cubiertas por la empresa sanitaria con la finalidad de responder a las
presiones y atribuciones que otorga el PRC, en concordancia con las factibilidades
sanitarias.

Resguardo de la poblacion frente a amenazas naturales. El alcance de este factor en
relacién a la propuesta debe identificar los peligros naturales y antrépicos y evaluar cémo
el Plan aportara en la disminucién de la exposicion al riesgo.

Generar areas integradas y conectadas. Este factor evaluara cémo el Plan mejora la
conectividad dentro de las areas urbanas e incorpora propuestas que propicien modos de
caminata y bicicleta.

Poner en valor el patrimonio local. El Alcance de este tema clave es la identificacion de
los elementos patrimoniales y evaluar como el Plan contribuye a su puesta en valor y al
fortalecimiento de la identidad local.

OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

Como paso previo a la elaboracién de alternativas de estructuracién se formulan objetivos de
planeamiento y una vision de desarrollo urbano para el territorio a planificar que se exponen a
continuacion. Se analizan, integrando el proceso de la EAE, el siguiente cuadro de analisis y
definicion de objetivos para la comuna

Cuadro II-1 Conflictos centrales y objetivos

ESCALA COMUNAL

CONFLICTOS CENTRALES

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO

- Buena conectividad hacia centros poblados
cercanos y, especialmente, hacia Santiago
lo que genera una dependencia con la

- Potenciar la funcién de los
centros poblados de la comuna

econdémica genera inestabilidad

CONTEXTO| capital en el sistema litoral,

- El poblamiento costero, asociado a la considerando las demandas y las
actividad turistica, es desequilibrado y no se| conectividades externas
conforma un sistema urbano integrado

- Las condiciones climaticas favorecen el
desarrollo de la actividad turistica, pero es |- Considerar los atributos

SISTEMA una condicién vulnerable a impactos del naturales como elementos que
NATURAL cambio climatico definen el caracter turistico y dan
- Se presentan factores que provocan erosion| sustentabilidad
de los suelos
- Potenciar los atributos
- La comuna muestra una condicion positiva diferenciadores de todo el
SISTEMA . o o
respecto a pobreza por ingresos, pero la territorio comunal facilitando
SOCIOECO- : onali | g - ) i
NOMICO uerte estacionalidad de la actividad condiciones diversificadas de

desarrollo, asegurando una
coexistencia adecuada
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ESCALA COMUNAL

CONFLICTOS CENTRALES

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO

SISTEMA
CONS-
TRUIDO

- A pesar de la alta capacidad de gestién del
municipio, la comuna no cuenta con
proyectos de viviendas sociales (aunque el
déficit no es muy alto).

- Hay areas pobladas que estan excluidas de
los sistemas de abastecimiento de agua
potable y también de alcantarillado

- Ausencia de actividades peligrosas o
contaminantes que provoquen conflictos
ambientales

- Marcada presencia de parcelas de agrado
y crecimientos en loteos informales
consolidan un area semi urbana no
planificada

Promover un desarrollo urbano
integrado y equitativo para las
areas pobladas de la comuna
Favorecer la accesibilidad de
las areas pobladas generando
adecuada conectividad

Prever que el crecimiento
urbano, tanto por densificacion
o por extensién, sea compatible
con las capacidades de carga y
con el resguardo de los
atributos valorados

Fuente: elaboracién propia

Los objetivos para la comuna configuran la siguiente visidon de desarrollo, que se ilustra como
situacion deseada:

“Las areas urbanas de la comuna se
desarrollan sin alterar los atributos
del paisaje y mejorando el acceso
equitativo a las funciones urbanas.

El area urbana de El Quisco se
posiciona como balneario y lugar de

residencia

propias y una funcionalidad resuelta.

El Totoral se consolida con servicios
para sus residentes y visitantes,
generando un area de poblamiento
ordenada y saneada.”

Figura lI-2 Visién de desarrollo para la comuna
SITUACION DESEADA

con caracteristicas

Fuente: elaboracion propia

Con respecto a las areas urbanas a planificar, El Quisco y El Totoral, se desarrollan objetivos en
relacion a conflictos y oportunidades, lo que se ilustra en los cuadros de paginas siguientes:
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Cuadro 1I-2 Objetivos de planeamiento para el area urbana de El Quisco

AREA URBANA DE EL QUISCO

CONFLICTOS Y OPORTUNIDADES CENTRALES

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO

SITIO

URBANO

- El aterrazamiento del sitio favorece las vistas, lo
que es muy valorado
Las quebradas permiten la presencia de
ecosistemas, pero fragmentan la ciudad

- Las amenazas naturales de mayor presencia se
asocian a las quebradas, y la exposicion a tsunami
es moderada

Definir una forma de ocupacion que resguarde el paisaje
costero y los entornos de sectores de valor natural y cultural
(1)

Considerar las quebradas como elemento diferenciador del
balneario y que dan sustentabilidad al sistema urbano (2)
Identificar areas expuestas a riesgos naturales y orientar
crecimiento en zonas seguras (3)

- Existe una imagen urbana reconocida por la baja
ocupacion del borde costero urbano
- area urbana heterogénea que reconoce las

FORMAS particularidades, pero que también genera
DE CRECI- discontinuidad morfolégica y funcional

Definir una forma de ocupaciéon que resguarde el paisaje
costero y los entornos de sectores de valor natural y cultural
(1)

Identificar areas expuestas a riesgos naturales y orientar
crecimiento en zonas seguras (3)

Determinar soluciones paliativas para los efectos de la
consolidacion actual, asumiendo una condicion base de
cobertura restringida (4)

Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua,
integrada socialmente y funcional, sin perder las identidades
barriales (5)

Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua,
integrada socialmente y funcional, sin perder las identidades
barriales (5)

Promover el desarrollo de centralidades que redistribuyan los
equipamientos y permitan descongestionar las actuales zonas
con alta demanda (6)

Definir un sistema de areas verdes que incorpore al borde
costero y las quebradas, a la vez que considera las
necesidades de los residentes (7)

MIENTO (- Se percibe un crecimiento “desordenado, no
planificado e irregular
- La cobertura de agua potable y alcantarillado no
cubre el 100% de la zona urbana
- equipamientos que se complementan con los del
sistema urbano costero.
- Laprincipal centralidad se desarrolla en torno al eje
FUNCIO- principal y otros subcentros son débiles, lo que
NALIDAD implica menor accesibilidad a los servicios
- El borde costero no es plenamente accesible y no
es parte de un sistema de espacio publico que
configure la ciudad
- La trama vial esta conflictuada por la demanda
estacional
'cl':l(\)IPDT[; La participacion de la bicicleta es muy débil, pero

sobre Dubournais hay un potencial de ciclovia con
alta conectividad

Promover el desarrollo de centralidades que redistribuyan los
equipamientos y permitan descongestionar las actuales zonas
con alta demanda (6)

Proponer un aumento de la trama vial para generar una
movilidad diversificada, expedita y eficiente (8)
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AREA URBANA DE EL QUISCO

CONFLICTOS Y OPORTUNIDADES CENTRALES

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO

Posee areas de interés,
suficientemente resguardadas

pero no

estan

- Definir una forma de ocupacion que resguarde el paisaje
costero y los entornos de sectores de valor natural y cultural

IDENTI- |- La ZT de Isla Negra tiene alto reconocimiento y (1)
DAD representa una unidad de paisaje caracteristico — Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua,
- Se distinguen barrios y edificaciones con identidad integrada socialmente y funcional, sin perder las identidades
ligada a la imagen de balneario barriales (5)
Fuente: elaboracién propia
Cuadro II-3 Objetivos de planeamiento para el villorrio de El Totoral
LOCALIDAD DE EL TOTORAL
CONFLICTOS Y OPORTUNIDADES CENTRALES OBJETIVO DE PLANEAMIENTO
— El sitio es difuso, posee sectores de leve pendiente
y de lomajes mas inclinados — Definir los limites urbanos en funcién de las condiciones del sitio
SITIO — Las quebradas de El Totoral, hacia el norte, y de y las actuales consolidaciones (1)
URBANO Cérdoba hacia el sur generan limites naturales,| — Identificar areas expuestas a riesgos naturales y orientar
pero es la ruta G-94 F la que genera un borde de crecimiento en zonas seguras (2)
mayor impacto
FORMAS |- Las presiones de crecimiento han consolidado| Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua,
. . . integrada socialmente y funcional (3)
DE areas informales y separadas entre si. . . L
— Determinar soluciones paliativas para los efectos de la
CRECI- — La cobertura de agua potable es rural y no posee o . g :
o ) consolidacién actual, asumiendo una condicion base informal y
MIENTO servicio de alcantarillado .
precaria (4)
— No posee una trama estructurada que integre las 2| — Determinar soluciones paliativas para los efectos de la
FUNCIO- formas de ocupacion (parcelas y crecimientos consolidacién actual, asumiendo una condicion base informal y
periféricos) precaria (4)
NALIDAD . . : - . : . :
— El nivel de equipamiento es basico y no permite| — Promover el desarrollo de equipamientos que permitan
autonomia los residentes consolidar una centralidad y dar autonomia (5)
CONECTI- : Egsegrzgi?n?ecr?; Ss'b'ilr';j:d E):fsrn?\:rlt\illeligfd\iali dad| ~ Proponer una estructura vial que permita una adecuada
VIDAD - -9u accesibilidad interna y promueva una movilidad diversificada (6)
suficiente para un estandar urbano
IDENTI- |- Posee potencial para una oferta turistica asociada| — Definir una forma de ocupaciéon que resguarde el paisaje y los
DAD a la ruralidad elementos de valor cultural (7)

Fuente: elaboracién propia
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ll.- ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION

1 MARCO PARA LA EXTENSION URBANA

Como se detalla en el diagnostico, el PRIVSBCS regula la totalidad del territorio comunal,
reconociendo el area urbana definida por el PRC y una serie de zonas de extension urbana donde
se admiten los usos residenciales hacia el oriente del area consolidada, y el poblado de ‘El
Totoral’ como ZEU 5. En la figura siguiente se detallan las areas que el PRIVSBCS indica como
marco para definir los limites urbanos:

Figura II-3 Zonas de Extension PRIVSBCS

Areas urbanas establecidas
por el PRI parala Comuna

EL TOTORAL

Area de Extensién O

urbana: 79 has

EL QUISCO

Zona de Extension
urbana + area urbana:
3060 has

Extéﬁsi‘én urbana
(PRI)

Fuente: elaboracion propia

.2 FORMULACION DE COMPONENTES PARA ALTERNATIVAS

Los parametros de estructuracion, conceptualizados para el presente estudio, corresponden a los
distintos tipos de elementos estructurantes de las areas urbanas de la comuna, los cuales se
presentan como opciones. Estos parametros se encuentran asociados entre si para dar cuenta,
de esa forma, de una alternativa coherente, asociada a una estrategia especifica de planificacién
o0 modelo de desarrollo urbano.

Las alternativas de estructuracion estaran conformadas por cinco parametros que responden a
los objetivos planteados, tal como se ilustra en los cuadros siguientes:

1. Conectividad y movilidad 4. Crecimiento y densificacion
2. Centralidades 5. Barrios y elementos patrimoniales
3. Areas verdes y parques
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Cuadro -4 Objetivos v/s principal elemento para El Quisco

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO EL QUISCO

COMPONENTES PARA ALTERNATIVAS

Definir una forma de ocupacién que resguarde el
paisaje costero y los entornos de sectores de valor,
natural y cultural

Areas verdes y parques
Crecimiento y densificacion

2. Considerar las quebradas como elemento ;
diferenciador del balneario y que dan| Area_s verdes y parques .
sustentabilidad al sistema urbano — Barrios y elementos patrimoniales
3. Identificar areas expuestas a riesgos naturales y| — Crecimiento y densificacion
orientar crecimiento en zonas seguras — Conectividad y movilidad
4. Determinar soluciones paliativas para los efectos
de la consolidaciéon actual, asumiendo una| — Crecimiento y densificacion
condicion base de cobertura restringida
5. Conducir el crecimiento hacia una forma urbana . . .
) . : . .| — Barrios y elementos patrimoniales
continua, integrada socialmente y funcional, sin g o
perder las identidades barriales — Conectividad y movilidad
6. Promover el desarrollo de centralidades que
(rjedlstrlbuya_n los equipamientos y permitanf Centralidades
escongestionar las actuales zonas con alta
demanda
7. Definir un sistema de areas verdes que incorpore
al borde costero y las quebradas, a la vez que| — Areas verdes y parques
considera las necesidades de los residentes
8. Proponer un aumento de la trama vial para generar

una movilidad diversificada, expedita y eficiente

Conectividad y movilidad

Fuente: elaboracién propia

Cuadro II-5 Objetivos v/s principal elemento para El Totoral

OBJETIVO DE PLANEAMIENTO EL TOTORAL

COMPONENTES PARA ALTERNATIVAS

1. Definir los limites urbanos en funciéon de las
condiciones del sitio y las actuales
consolidaciones

Crecimiento y densificacion

2. ldentificar areas expuestas a riesgos naturales y
orientar crecimiento en zonas seguras

Crecimiento y densificacion
Conectividad y movilidad

3. Conducir el crecimiento hacia una forma urbana

continua, integrada socialmente y funcional

Crecimiento y densificacion

4. Determinar soluciones paliativas para los efectos
de la consolidacion actual, asumiendo una

condicion base informal y precaria

Crecimiento y densificacion
Conectividad y movilidad

Promover el desarrollo de equipamientos que
permitan consolidar una centralidad y dar
autonomia

Centralidades

Proponer una estructura vial que permita una
adecuada accesibilidad interna y promueva una
movilidad diversificada

Conectividad y movilidad

. Definir una forma de ocupacién que resguarde el
paisaje y los elementos de valor cultural

Areas verdes y parques
Elementos patrimoniales

Fuente: elaboracién propia
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Conectividad y movilidad: se refiere a las opciones de conectividad que estructuran el
funcionamiento interno del area urbana, asi como su integracion con el resto del sistema comunal
e intercomunal de centros poblados. Las alternativas de conectividad permiten dar cuenta de las
relaciones funcionales que se priorizan, asi como las nuevas areas a urbanizar que se pretende
integrar al sistema urbano local. Asociado a la trama vial, las alternativas de estructuracion
avanzan en dar cuenta de las distintas relaciones internas, la conformacion de tramas urbanas
mas densas que permite estructurar areas funcionales compactas dentro de la ciudad.

Centralidades: se inscriben en este parametro las areas que asumen roles diferenciados dentro
del érea urbana y que complementan a los usos estrictamente residenciales. De forma principal,
las alternativas presentan distintas opciones de distribucion, cantidad y tamafio de las areas que
se pueden considerar como céntricas, es decir que concentran los principales equipamientos y
servicios de la localidad. La definicibn de centralidades y areas mixtas dentro de las areas
urbanas es sumamente relevante puesto que permite proyectar y planificar los traslados internos
de la poblacion, conformando de esa forma la estructura funcional del area urbana.

Areas Verdes y parques: corresponden a los espacios especificos en que se podra reservar
como areas verdes 0 espacios publicos con usos recreativos, de alto valor paisajistico, o de uso
civico. En general, las areas verdes operan dentro del area urbana como un sector que genera
convergencias dentro de la localidad, pasando a conformar subcentralidades urbanas asociadas
a los usos recreativos. Las alternativas que se presentan respecto a areas verdes avanzan en la
priorizacion de ciertos espacios que se busca preservar en su caracter natural o bien desarrollar
como parque, plaza u otro tipo de espacio de uso publico. El tamafio y localizacion de las areas
verdes se asocian de forma directa a la distribucion de densidades y formas de crecimiento
urbano.

Barrios y elementos patrimoniales: si bien este componente no se presenta en alternativas es
una tematica incluida en los talleres. En este caso, a partir del diagnéstico realizado, se identifican
una serie de elementos de valor patrimonial bajo forma de edificaciones y zonas, principalmente
poblaciones y conjuntos arquitectonicos de alto valor. La variabilidad en el abordaje de los
elementos de valor patrimonial reside tanto en la valorizacién y priorizacion del patrimonio
identificado, asi como también en la forma de ser resguardado por parte del instrumento de
planificacion territorial en desarrollo.

Crecimiento y densificacion: Las areas de crecimiento se estructuran a este nivel en cuatro
categorias: una de alta intensidad, que se asocia a formas de crecimiento urbano en mayor
intensidad dando cabida a vivienda social; una segunda categoria de crecimiento se desarrolla
en intensidad media, que también da cabida a vivienda social, una tercera tipologia referida al
desarrollo en baja densidad y una muy baja.

De acuerdo a estos criterios se plantea la intensidad de utilizaciéon del suelo de su territorio,
estableciendo las normas urbanisticas necesarias, con la finalidad de obtener que el territorio
ofrezca alternativas de localizacion respecto de la potencialidad del suelo, que evite un uso
segregado del suelo.

Los sectores que se desarrollan en las alternativas son:
— ALTA: uso mixto + vivienda social (rango de densidad: 150 — 300 hab/ha)
— MEDIA: vivienda social (rango de densidad: 75 — 200 hab/ha)
— BAJA: vivienda - extension borde urbano (rango de densidad: 40 — 100 hab/ha)
— MUY BAJA: vivienda — extension borde rural (rango de densidad: +/- 40 hab/ha)
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Como marco para la publicacion de las alternativas se indican las condiciones del PRC vigente,
con las figuras de dos zonas representativas de mayor intensidad de uso:

Zonificacion PRC % S“p.ergt'alfrba”a D'Eh'\;‘;‘/'r?:[’
Z1 |Area Consolidada (Mixta) 45,68 100
Z2 |Area Consolidada (Mixta) 12,06 100
Z3 |Area Consolidada (Mixta) 0,54 40
Z4 |Area Consolidada (Mixta) 0,24 No definida
Z5 |Area Consolidada (Mixta) 5,21 400
Z6 |Area de Extension urbana 7,53 40
Z7 |Area Consolidada (Mixta) 5,67 No definida
Z8 |Area Consolidada (Mixta) 0,03 No aplica
Z9 |Area Consolidada (Mixta) 5,40 100
MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE MODELACION DE NORMA URBANISTICA PRC VIGENTE

Z5 Area consolidada mixta

3

Situacién Situacion
actual actual
Norma Norma
urbana urbana
Altura maxima & Altura maxima 8
de edificacién de edificacion m
Sup. 400 Sup. 200
Subdivision Subdivision
s A m2 x : m2
predial minima predial minima
Coeficiente de 04 Coeficiente de 1
Constructib. L Constructib.
Méx'ma_ . Coeficiente de | Coeficiente de
ocupacion Méaxima Ocupaciénde | 0,4 & Ocupaciénde | 0,6
de suelo altura suale Maéxima sgato
altura

Por otra parte el PRIVSBCS define las siguientes densidades promedio:

SIGLA | NOMBRE DENSIDAD
ZU Zona Urbana 28 Hab/ha
ZEU 1 | Zona de Extensién Urbana 1 75 Hab/ha
ZEU 2 | Zona de Extension Urbana 2 85 Hab/ha
ZEU 4 | Zona de Extension Urbana 4 50 Hab/ha
ZEU 5 | Zona de Extension Urbana 5 No definida

-9



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

.3 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION DE EL QUISCO

A continuacién, se presentan las alternativas de estructuracion del area urbana correspondiente
a la cabecera de la comuna y que se conceptualizan preliminarmente a partir de las opciones de
crecimiento.

11.3.1.- Alternativa Crecimiento concentrado (CC)

Figura ll-4 Alternativa Crecimiento Concentrado pa

ERES SO S TR S

CAMBIOS PROPUESTOS G . o
@ Centralidades
—+ Movilidad
0 Areasverdes

Intensidad de Uso

@) ALTA: uso mixto + vivienda
social (rango de densidad:
150 - 300 hab/ha)

~ BAJA:vivienda - extension
borde urbano (rango de "
densidad: 40 - 100 hab/ha) Q, 3

»

Fuente: elaboracion propia
Cambios propuestos

— Hay incremento del area con norma urbanistica del PRC LU Vigente: 1450 has, LU
propuesto: 2007 has (557 has de area de extension urbana en baja densidad)

— Se propone densificar sectores del area consolidada y cercanos al sector Las Marinas
— Se desarrolla un sistema de areas verdes distribuidas como parques y plazas
— Se reconoce el borde costero en toda su extensién como espacio de uso publico.

— Se proponen conectividades radiales en el area céntrica de El Quisco y en el sector de
Isla Negra

— Se plantean areas mixtas como centros en el sector de Las Marinas y avenida Dubournais
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Esta alternativa se caracteriza por:
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11.3.2.- Alternativa: Crecimiento extendido (CE)
Figura 11-9 Alternativa de Crecimiento extendido para el area urbana
BT g ¥ O 1 v :"\‘.5'7‘;“' it )t R O "‘ .
m—— Y '.~’. B85 =25

[ 7 2

R R e e

WAL

+ ;' A\ ~ £

s j ‘CAMBIOS PROPUESTOS
Fé~

> @ Centralidades
—— Movilidad
0 Areasverdes

i Intensidad de Uso

& @) ALTA: uso mixto +vivienda " .
4 social (rango de densidad: "
v 150 - 300 hab/ha) . " =

| S [

' | BAJA:vivienda - extension
'? AT borde urbano (rango de -
r’l-

densidad: 40 - 100 hab, i

Fuente: elaboracion propia

Cambios propuestos

— Hay incremento del area con norma urbanistica del PRC, LU Vigente: 1450 has versus
LU propuesto: 2750 has (1300 has de superficie de extension contemplando rangos de
densidades variables)

— Se desarrolla un sistema de areas verdes en corredores que permiten proteger las
quebradas

— Desarrollo de un Parque Urbano Central (25 has aprox) y se reconoce el borde costero
en toda su extension como espacio de uso publico.

— Se propone densificar sectores sobre corredores viales

— Se propone vialidades alternativas a Av. Isidoro Dubournais, permitiendo extender la
conectividad

— Multiplicidad de centros distribuidos en el area urbana
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Esta alternativa se caracteriza por:
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111.3.3.- Evaluacion de alternativas preliminares

En el contexto del proceso participativo se solicita a los participantes la evaluacion de las alternativas de crecimiento concentrado o
extendido, ejercicio que se detalla en el informe de los talleres. En los talleres se priorizan solamente los componentes de areas verdes
y centralidades de la alternativa de crecimiento extendido, por lo que se desarrolla una superposicion de componentes, como base
para construir una tercera alternativa de crecimiento moderado, proceso que se ilustra a continuacion:

Figura lI-14 Proceso de evaluacion ciudadana

Componentes Crecimiento Crecimiento extendido
por alternativa concentrado

Priorizacién de componentes de
alternativas concentrada y extendidg

Crecimiento +
Intensidad de uso

Areas verdes +
Espacios de uso publico

Centralidades

Movilidad +
Conectividad
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ll.3.4.- Alternativa Crecimiento moderado (CM)

|
]
i
1
i
|
1
|

CAMBIOS PROPUESTOS
B Centralidad
——=s Movilidad
[0 Areasverdes

() ALTA: uso mixto + vivienda

' BAJA:vivienda - extensién

Figura II-15 Alternativa Crecimiento moderado del area urbana de El Quisco
P T e R ‘I,.-»J VAL O e Y R R e ST o
i R e T o 4 I 3 '

Intensidad de uso

social (rango de densidad:
150 - 300 hab/ha)

MEDIA: vivienda social
(rengo de densidad: 75 — 200
hab/ha)

borde urbano (rango de
densidad: 40 - 100 hab/ha)
MUY BAJA: vivienda -
extension borde rural (rango
de densidad: +/- 40 hab/ha) |
- - e oY

Fuente: elaboracion propia

Cambios propuestos

Hay incremento del area con norma urbanistica del PRC, LU Vigente: 1450 has versus
LU propuesto: 2400 has (950 has de superficie de extension contemplando rangos de
densidades variables)

Se desarrolla un sistema de areas verdes en corredores que permiten proteger las
quebradas

Desarrollo de un Parque Urbano Central (25 has aprox) y se reconoce el borde costero
en toda su extension como espacio de uso publico.

Se propone densificar sectores sobre corredores viales

Se propone vialidades alternativas a Av. Isidoro Dubournais, permitiendo extender la
conectividad y conectividades radiales en el area céntrica de El Quisco y en el sector de
Isla Negra con la incorporacion de ciclovias

Multiplicidad de centros distribuidos en el area urbana
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?: B3 el T LN Yo I
i igu?@élﬂlﬂ' Alternativa Je vialidad estr
~ . Propuesta de vialidades alter

e rePueSta e

|4

.

R At

dispersa d

iva CM de centralidad
F Centralidades disp le modo de cubrir toe

PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

- parqu

w o TRl

- _sistema de &

Figura 1118 A}‘eﬁﬁva oy

[I-16



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

.4 ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURACION URBANA DE EL TOTORAL

lll.4.1.- Alternativa No incorporar el villorrio al PRC

Figura 11-20 AIternatlva mantlene situacion normativa del PRIVSBCS

NO Modifica limite urbano, y las =
4 - Ha {f la Merced

Uso del suelo: -Residencial y -
Equipamientos de escala menor de:
salud, educacion, culto y cultura, social,
deporte, esparcimiento, comercio,
servicios, seguridad, espacios publicos,
areas verdes.

condiciones del PRI son: 3 L% ¥ :
. . - * O ¢ | 141 in Totoral

y 3>

Usos de Suelo Prohibidos: Todos los no
indicados precedentemente y
especialmente bases militares, carceles,
cementerios, instalacién de tratamiento y
disposicion de residuos  solidos
domésticos y/o industriales, y
almacenamiento de caracter industrial o
de transportes.

. . C Fuente: Elaboracion propia
Condiciones de subdivision del suelo: prop

—  Subdivision predial minima: 600 m2 Frente predial minimo: 12 m.
— Condiciones de edificacion:

—  Coeficiente de Ocupacién maxima del suelo: 0,30

— Coeficiente de Constructibilidad maxima: 0,60

— Sistema de agrupamiento: Aislado, pareado y continuo.

ll.4.2.- Alternativa de desarrollo compacto (DC)
Figura 11-21 Alternativa de desarrollo compacto para un area urbana de El Totoral

Cambios propuestos:

— Se norman como parte del
PRC 79 has de area de
extensién urbana en muy baja
densidad

— Se propone proteger la iglesia
y el eremitorio como Inmueble
de Conservacion Historica.

— Se definen con precision
normas diferenciadas en el
entorno de la ruta y con menor
intensidad alejandose de ella

Se plantean areas verdes en A5
las quebradas Fuente: ElaboraC|on propia
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1l.4.3.- Alternativa de desarrollo lineal (DL)

Figura 11-22 Alternativa de desarrollo lineal de estructuracion de El Totoral

Cambios propuestos:

Se norman como parte del
PRC 79 has de area de
extension urbana en muy baja
densidad

Se propone proteger la iglesia
y el eremitorio como Inmueble
de Conservacion Histérica.

Se definen con precision
normas diferenciadas en el
entorno de la ruta y con
menor intensidad alejandose
de ella

e TR L N W T Ty
N B S
- v
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\
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on propia

Fuente: Elaboraci
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IV.- IMAGEN OBJETIVO VALIDADA

IV.1  PROCESO DE CONSULTA PUBLICA DE LA IMAGEN OBJETIVO

IV.1.1.- Marco normativo: Ley N° 21.078

Mediante la promulgacién de la ley 21078 por el MINVU, publicada en D. O. EL 15/02/2018,
titulada “Sobre transparencia del mercado del suelo e impuesto al aumento de valor por
ampliacion del limite urbano”, se modificé la ley General de Urbanismo y Construcciones (LGUC).
Su vigencia se inicio a los seis meses el 15 de agosto de 2018.

Mediante circular DDU 405 del 09/03/2018, se informa que, en términos generales, las
modificaciones introducidas a la LGUC, “se relacionan esencialmente con el perfeccionamiento
de los mecanismos de transparencia y participacion en la tramitacion de los planes reguladores
0 seccionales” y ‘la introduccién de herramientas que proporcionen informacion de calidad,
oportuna y accesible para favorecer la transparencia del mercado del suelo”.

En lo que respecta a las actividades de la etapa en desarrollo que se presenta en este informe,
cabe detallar la incorporacion de nuevos articulos, especificamente el 28 octies, que establece
como requisito previo al proceso de elaboracién del anteproyecto de un IPT, o sus modificaciones,
contemplar la formulacién de una Imagen Objetivo, la que se plasmara en un resumen ejecutivo,
cuyos contenidos define la propia ley y que se presenta en el punto siguiente de este capitulo.

Asimismo, la ley establece un procedimiento para dar a conocer los contenidos de la propuesta
y para recibir observaciones, antes de que el Concejo municipal sancione la imagen objetivo que
definira los contenidos centrales que guiaran la posterior formulacion del anteproyecto del Plan.
Adscrito a dicho procedimiento, a continuacién, se presenta el programa de actividades elaborado
para dar cumplimiento mediante actividades secuenciales, a los acuerdos, difusién, consultas,
aprobacién y difusién a las que deben someterse los contenidos elaborados para sustentar la
imagen objetivo del plan que define los términos del anteproyecto. Se hace también una resefa
del desarrollo de dichas actividades y de los resultados del proceso de consulta a la comunidad.

En anexo a este capitulo se expone la presentacién que se hizo al Concejo Municipal el 15 de
mayo de 2019, el que aprobd su exposicién a la comunidad, dando asi inicio al proceso de
formulacion de la imagen objetivo definido en el articulo 28 octies de la LGUC.

IV.1.2.- Programa de la consulta

Los componentes de la formulacion de una imagen objetivo del desarrollo urbano del territorio a
planificar fueron expuestos entre los dias 15 de enero y 29 de Febrero del 2020 y se realizaron
las siguientes 5 audiencias publicas para informar de ello. Durante la consulta publica se reciben
observaciones y se emite un resumen y durante la revisidn, los concejales solicitaron las
siguientes precisiones y aclaraciones:

- Aclarar como se abordan los temas de densidad y sus alcances: para ello se incorpord una
nota en la parte inicial.

- Agregar una nota explicativa aclarando que ante la presentacion de Patricia Escobar, se
responde a sus consultas no tratandose propiamente de observaciones a la Imagen
Objetivo publicada: se incorporé una nota en la parte inicial, ademas de destacar en la
seccion en que ello se analiza, que se trata de una “Aclaracion de datos”.

- Seincorporé en el analisis de las observaciones de Claudio Bravo de la Junta de Adelanto
Roca del Trueno, una distincién respecto de lo relativo a densidad que en este caso
corresponde a una observacion referida a la densidad general y no a sectores especificos
como otros casos.
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- En el caso de las observaciones presentadas por Marcia lturra de la JJVV Las Pataguas El
Totoral, se incorpora una aclaracion respecto a la observacion sobre desarrollo de turismo
rural; nueva ruralidad que se acepta, pero que no tendra aplicabilidad al aceptarse otra
observacion relativa a la no incorporacion del Villorrio de El Totoral al PRC.

- En el caso de las observaciones de Alejandro Rada del Comité Territorial JUVV Hanga-Roa,
se incorpord una nota al pie de pagina con la cita textual de la observacion en lo referido a
la densidad, con el fin de recalcar que la observacién considera oportuno un crecimiento
que se encontraria entre dos de las alternativas propuestas en la Imagen Objetivo. Cabe
destacar que los concejales felicitaron la presentacion del Sefior Rada por lo completa y
dedicada.

- Ante la consulta de los Concejales acerca del momento para definir la vialidad, en particular
la relativa al Borde Costero, considerando la amplia manifestacién de la comunidad, en las
distintas etapas, acerca del resguardo de éste, en paralelo a la necesidad de conectividad,
se puede indicar lo siguiente. En el periodo de 30 dias establecido en el articulo 28 octies
de la Ley General de Urbanismo y Construccion, que se inicia una vez aprobado este
documento de Sintesis de Observaciones, se deben responder con detalle las
observaciones a quienes las presentaron y tomar los acuerdos de planificacion. Entre estos
acuerdos se pueden establecer criterios al respecto de la movilidad en borde costero,
cuidando condecirse con la Imagen Objetivo que se determine en este mismo proceso y
considerando el amplio pedido ciudadano de colaborar con la preservacion de los atributos
naturales y paisajisticos.

- La consulta acerca de la pertinencia de que un integrante del COSOC, opine en el proceso
de observaciones a la Imagen Obijetivo, fue planteada al Director de Asesoria Juridica,
quien mediante Memorando Numero 212 de fecha 13 de abril de 2020 indicé que ello si
corresponde.

IV.1.3.- Observaciones recibidas

Se reciben las siguientes observaciones, ordenadas por fecha de ingreso y con N° de
identificacion para su analisis:

N° | INGRESO | NOMBRE | TEMA FIRMAS
Folio

1 | 05855 E:\LF\;QUE Desafectacion de via para area verde. 1
N°1530
Folio

2 | 05863 EE\AF;'QUE Aumento de densidad y constructibilidad. 1
N°1658

SUSANA Tipo de desarrollo.

3 | email Altura de edificaciones. 1
DIAZ " . .

No elije alternativas y esta en desacuerdo.

CLAUDIO Consideraciones especificas para el PRC.

4 | email BRAVO Aumento de densidad. 3
Follo | JOSE | o e e areas o valor ambienta
5 | 05878 ALBORNO gu . m! : - 4
o Espacios para una serie de actividades y accesibilidad.
N°1898 Z L
Transporte en bicicleta.
Folio MARCIA Rechazo a cambio de uso de Suelo de Rural a Urbano para
6 | 05876 C. ITURRA | El Totoral 30
N°1869 . otoral.

Plantean observaciones al texto.
ALEJAND Menor extension y en baja densidad.
7 | email RO RADA Valida las areas verdes de alternativa Crecimiento 2
DONATH Moderado.

Resguardo de areas de valor ambiental.
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N° | INGRESO | NOMBRE | TEMA FIRMAS
Normas urbanisticas
8 | email PATRICIA | Solicita proyeccion de crecimiento. 1
ESCOBAR | Tipo de desarrollo.
Folio o
16 Apoya componentes especificos.
9 | 05908 SOCIOS Rechaza densificar la comuna 16
N°2390 )
CAMILA Areas verdes existentes
10 | email BUTTCKO | % N 1
VICH Area verde para sector en piedra del trueno.
11 | email FRANCIS Resguardo de areas de valor ambiental. y
CO LOPEZ | Solicita declaratoria de RENAMU.
%RGANI- Resguardo de areas de valor ambiental.
12 | email Solicita declaratoria de RENAMU. 3 ORG.
ZACIONE o N
S Solicita zona de mitigacion costera.
Tipo de desarrollo.
VECINAS Altura de edificaciones.
13 | email Y Exigencias y fiscalizacion en construcciones. 96
VECINOS | Resguardo de areas de valor ambiental.
Proteccién de inmuebles especificos.

*mas 4 de apoyos por correo electrénico.

La mayor cantidad de observaciones se refieren a proteccién de elementos de valor Natural (5,
incluyendo a 96 vecinos del Quisco Norte) y opiniones que se pueden tener en consideracion en
ante proyecto (7).

Es importante destacar que soélo 3 observaciones se refieren a rechazos, incluyendo la
observacion de la JJVV Las pataguas con 30 firmantes.

Para que el organismo competente pueda dar respuesta fundada a cada una de las
observaciones realizadas, indicando si las acepta o las rechaza, a continuacion se exponen
resumidamente (se acompafan las observaciones en adjunto), se indica si la observacion se
refiere a las materias expuestas en el resumen ejecutivo, afiche o presentaciones de audiencias
referidas a la Imagen Objetivo (I0) y se propone respuesta.

En el caso de observaciones que no competen a lo consultado o se refieren a otros ambitos
legales se indica que no se acogen, indicando si hay alguna herramienta del PRC que pueda
incorporar lo indicado en las siguientes etapas.

El caso de presentaciones que incorporan consultas, se indica que se realiza una aclaracion de
datos.

Uno de los aspectos que se reitera en 4 de las presentaciones corresponde a la densidad,
planteando su aumento en los sectores de su interés o bien, que esta no se aumente en la
comuna en la nueva planificacion. Al respecto es necesario referir algunas consideraciones:

— Enla Imagen Objetivo no se definen densidades determinadas para sectores especificos
y delimitados; se plantean areas a precisar con rangos de densidades también a precisar.
Estas areas, plantean la necesidad de abordar dos grandes requerimientos detectados y
planteados en el Diagnostico Estratégico Integrado y en los diversos talleres con la
comunidad: propiciar el desarrollo de vivienda social y propiciar que el aumento de
poblacion se resuelva, en parte, en las areas consolidadas de la comuna.

— Las presentaciones que solicitan densidad habitacional en sectores especificos y que no
se encuentran en las areas de densidad referidas en la Imagen Objetivo, seran evaluadas
en las etapas siguientes. Es necesario indicar que toda la comuna puede admitir
modificaciones en sus condiciones (constructibilidad, densidad, altura, ocupaciéon de
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suelos, usos, etcétera), sin embargo, éstas deberan condecirse con la Imagen Objetivo
que se acuerde como definitiva.

Datos generales de observaciones recibidas:
— Se recibieron 13 presentaciones; 5 de ellas mediante Oficina de Partes y 8 mediante
correo electrénico. En total estas 13 presentaciones contienen 50 observaciones:
= Propuesta de observaciones aceptadas: 20
= Propuesta de observaciones rechazadas: 6
= Propuesta de observaciones que no se acogen: 23
= Aclaracion de datos: 1

— Agquellas observaciones que se propone aceptar, serian incorporadas a la Imagen
Objetivo (I0O) y o se constata que forman parte de ésta, segun se indica para cada caso.

— Aquellas observaciones que se propone rechazar, son explicados los motivos en cada
caso.

— Agquellas observaciones que se propone no acoger, pero que seran analizadas en la
etapa siguiente, no necesariamente ello implica y o asegura que éstas sean incorporadas
en la planificacién final; se debera analizar caso a caso respecto de otros intereses
presentes en esos sectores.

— Existe un uUnico caso que corresponde a una aclaraciéon de datos. En este caso, la
respuesta sugerida presenta la informacion requerida y su fuente.

IV.1.4.- Observaciones conducentes a acuerdos para anteproyecto

Las siguientes observaciones acogidas se refieren a aspectos generales a expresar en los
términos para anteproyecto:

OBS. DE SUSANA DIAZ OBS.3, SE ACEPTA OBSERVACION sobre tipo de desarrollo como
validacién de Objetivos planteados. Incluir en términos para anteproyecto.

— Objetivo donde se incluye el “interés por un desarrollo con borde costero menos
intervenido con resguardo de lugares turisticos, quebradas y con identidad propia.”

OBS. DE CLAUDIO BRAVO JUNTA DE ADELANTO ROCA DEL TRUENO (OBS.4), SE
ACEPTA OBSERVACION sobre temas generales como validacion de Objetivos planteados.
Incluir en términos para anteproyecto.

— Objetivo donde se incluye : “Prever que el crecimiento urbano por densificacion o por
extensidén, sea compatible con las capacidades de carga y con el resguardo de los
atributos valorados”.

— parametros de estructuracion de los componentes de planificacidn que se abordan en las
alternativas propuestas, incluyendo lo relativo a la densidad.

OBS. DE ALEJANDRO RADA DONATH COMITE TERRITORIAL JVV HANGA-ROA (OBS. 7),
SE ACEPTA OBSERVACION a solicitud de cambio en los objetivos de planeamiento en cuanto
a incorporar conectividad interna y externa y factor estacional. Incluir en términos para
anteproyecto en los siguientes objetivos.

— Favorecer la accesibilidad de las areas pobladas generando adecuada conectividad
interna y externa y considerando el factor estacional.

— Proponer un aumento de la trama vial para generar una movilidad diversificada, expedita
y eficiente, considerando la conectividad interna y externa y el factor estacional.
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OBS. DE PATRICIA ESCOBAR (OBS. 8), SE ACEPTA OBSERVACION con respecto a
internalizar el concepto de que la comuna es "Turistica". Incluir en términos para anteproyecto.

— incorporar a la visién de desarrollo el concepto de la siguiente manera:

— “Las areas urbanas de la comuna se desarrollan en el marco de su rol turistico sin alterar
los atributos del paisaje y mejorando el acceso equitativo a las funciones urbanas durante
todo el afio”.

OBS. DE JUAN LOPEZ (OBS. 11), SE ACEPTA OBSERVACION sobre zonas buffer . Incluir
en términos para anteproyecto en el siguiente objetivo:

— Definir una forma de ocupaciéon que resguarde el paisaje costero y que en los entornos de
sectores de valor natural y cultural minimice los impactos que la ocupacién urbana pueda
provocar.

3 ORGANI-ZACIONES: COMITE AMBIENTAL COMUNAL / JJVV N°1 PUNTA DE TRALCA /
“NEWEN TRAWUN” (OBS. 12), SE ACEPTA OBSERVACION sobre conceptos de escala barrial
e identidad y SE ACEPTA OBSERVACION como validacién del objetivo de “Definir una forma
de ocupacion...” . Incluir en términos para anteproyecto en los siguientes objetivos:

“Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua, integrada socialmente y
funcional, sin perder la escala barrial ni la identidad local.”

— “Definir una forma de ocupacién que resguarde el paisaje costero y que en los entornos
de sectores de valor natural y cultural minimice los impactos que la ocupacién urbana
pueda provocar.”

OBS. DE VECINAS Y VECINOS DEL EL QUISCO NORTE (OBS. 13), SE ACEPTA
OBSERVACION de tipo de desarrollo . Incluir en términos para anteproyecto en el siguiente
objetivo:

— “Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua, integrada socialmente y
funcional, sin perder la escala barrial ni la identidad local”.

Las siguientes observaciones acogidas se refieren a aspectos que determinan una opcion
preferente y constituyen términos especificos para el anteproyecto:

OBS. JOSE ALBORNOZ  JUNTA DE ADELANTO SUENO CUMPLIDO (OBS. 5), SE ACEPTA
OBSERVACION sobre elementos de valor natural y SE ACEPTA OBSERVACION como
validacion de ciclo vias de todas las alternativas. Incluir en términos para anteproyecto.

— Areas verdes de alternativa CM y precisién de territorios de valor ambiental en los
acuerdos para desarrollo de anteproyecto.

— ciclo vias de todas las alternativas

OBS. DE MARCIA C. ITURRA JJVV. LAS PATAGUAS EL TOTORAL (OBS. 6), SE
ACEPTA OBSERVACION de no definir herramientas de proteccién del ambito del PRC , SE
ACEPTA OBSERVACION sobre desarrollo de turismo rural; nueva ruralidad en el sentido de
complementar los objetivos de planeamiento y SE ACEPTA OBSERVACION de no incorporar el
sector al PRC y se excluye el sector de la planificacion territorial comunal. Incluir en términos para
anteproyecto.

— EL anteproyecto no incluira EL Totoral, por lo que hay que revisar objetivos y no incluir
aquellos especificos de este sector
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OBS. DE ALEJANDRO RADA DONATH COMITE TERRITORIAL JVV HANGA-ROA (OBS. 7),
SE ACEPTAN OBSERVACIONES a las consideraciones en la ampliacién del area urbana y
precision de territorios de valor ambiental. Incluir en términos para anteproyecto.

— Definir ampliacion del area urbana sea lo menor posible, entre las alternativas Crecimiento
Concentrado (CC) y Crecimiento Moderado (CM) y con densidades bajas.

— Areas verdes de alternativa CM vy precisién de territorios de valor ambiental en los
acuerdos para desarrollo de anteproyecto.

OBS. DE 16 SOCIOS CD DE YOGA Y RECREACION (OBS. 9), SE ACEPTA
OBSERVACION de areas verdes en quebradas, centralidades dispersas, conectividades y borde
costero y SE ACEPTA OBSERVACION de areas verdes en los barrios. Incluir en términos para
anteproyecto.

— validacion de alternativa Crecimiento Moderado (CM)
— Precisar quebradas, centralidades dispersas, conectividades y borde costero.
— validacion de areas verdes en los barrios en alternativa Crecimiento Concentrado (CC).

OBS. DE CAMILA BUTTCKOVICH (OBS. 10), SE ACEPTA OBSERVACION sobre sector
piedra del trueno y otros territorios de valor ambiental . Incluir en términos para anteproyecto.

— validacion de alternativa Crecimiento Moderado (CM)
— Precisar sector piedra del trueno y otros territorios de valor ambiental

OBS. DE JUAN LOPEZ (OBS. 11), SE ACEPTA OBSERVACION sobre elementos de valor
natural dentro del marco de atribucién del PRC y SE ACEPTA OBSERVACION sobre zonas
buffer. Incluir en términos para anteproyecto.

— validacion de alternativa Crecimiento Moderado (CM)
— Precisar territorios de valor ambiental

— Incluir zonas de amortiguacién entre zonas de alto interés ecoldgico y las zonas urbanas

OBS. DE 3 ORGANIZACIONES: COMITE AMBIENTAL COMUNAL /' JJVV N°1 PUNTA DE
TRALCA / “NEWEN TRAWUN” (OBS. 12), SE ACEPTA OBSERVACION sobre elementos de
valor natural. Incluir en términos para anteproyecto.

— validacion de alternativa Crecimiento Moderado (CM)
— Precisar territorios de valor natural

OBS. DE VECINAS Y VECINOS DEL EL QUISCO NORTE (OBS. 13), SE ACEPTA
OBSERVACION sobre elementos de valor natural . Incluir en términos para anteproyecto.

— validacion de alternativa Crecimiento Moderado (CM)

— Precisar territorios de valor natural
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IV.2 VALIDACION Y CONSENSOS ALCANZADOS

IV.2.1.- Objetivos de planeamiento

Se reformulan los objetivos de planeamiento y una visiéon de desarrollo urbano para el territorio a
planificar que se exponen a continuacion:

Objetivos a escala comunal

— Potenciar la funciéon de los centros poblados de la comuna en el sistema litoral,
considerando las demandas y las conectividades externas.

— Considerar los atributos naturales como elementos que definen el caracter turistico y dan
sustentabilidad.

— Potenciar los atributos diferenciadores de todo el territorio comunal facilitando condiciones
diversificadas de desarrollo, asegurando una coexistencia adecuada.

— Promover un desarrollo urbano integrado y equitativo para las areas pobladas de la
comuna.

— Favorecer la accesibilidad de las areas pobladas generando adecuada conectividad
interna y externa y considerando el factor estacional.

— Prever que el crecimiento urbano por densificacién o por extension, sea compatible con
las capacidades de carga y con el resguardo de los atributos valorados.

Los objetivos para la comuna configuran la siguiente visién de desarrollo:

“Las areas urbanas de la comuna se desarrollan en el marco de su rol turistico sin alterar los
atributos del paisaje y mejorando el acceso equitativo a las funciones urbanas durante todo el
afo.

El area urbana de El Quisco se posiciona como balneario y lugar de residencia con caracteristicas
propias y una funcionalidad resuelta.”

Objetivos a escala urbana

Con respecto a las areas urbanas del diagnéstico, El Quisco y El Totoral, se desarrollan objetivos
en relacién a conflictos y oportunidades solamente para El Quisco, al acordar excluir El Totoral
de este PRC, se exponen a continuacién

— Definir una forma de ocupacién que resguarde el paisaje costero y que en los entornos de
sectores de valor natural y cultural minimice los impactos que la ocupacién urbana pueda
provocar

— Considerar las quebradas como elemento diferenciador del balneario y que dan
sustentabilidad al sistema urbano

— ldentificar areas expuestas a riesgos naturales y orientar crecimiento en zonas seguras

— Determinar soluciones paliativas para los efectos de la consolidacién actual, asumiendo
una condicién base de cobertura restringida

— Conducir el crecimiento hacia una forma urbana continua, integrada socialmente vy
funcional, sin perder la escala barrial ni la identidad local.

— Promover el desarrollo de centralidades que redistribuyan los equipamientos y permitan
descongestionar las actuales zonas con alta demanda
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Definir un sistema de areas verdes que incorpore al borde costero y las quebradas, a la
vez que considera las necesidades de los residentes

Proponer un aumento de la trama vial para generar una movilidad diversificada, expedita
y eficiente considerando la conectividad interna y externa y el factor estacional

IV.2.2.- Imagen objetivo para El Quisco

En concordancia con las observaciones acogidas y la propuesta de acuerdos para anteproyecto
se definen los siguientes componentes para el desarrollo del anteproyecto.

A.-

Limite Urbano

Se modifica el limite urbano considerando una opcidn intermedia entre las alternativas de
crecimiento concentrado y moderado. Por lo tanto hay incremento del area con norma urbanistica
del PRC, incorporando parcialmente la zona de extension del PRI, con 823, 5 has. Se ilustra
propuesta consensuada y enviada al Sll (se adjunta respaldo digital de plano).

El

Figura lI-23 Limite Urbano consensuado

suensens LIMITE URBANO PROPUESTO
Sitios_de_Interes

Limite_Urbano_Vigente
Limite_Alt.Concentrada
Limite_Alt. Moderada

7 Edificaciones
Ejes_Viales
Cuerpo de Agua
Estero

- Quebrada

~ Santuario de la Naturaleza

limite se describe en términos generales de la siguiente manera:

Desde el limite con Algarrobo el nuevo LU se define igual a la alternativa CC, hasta
alcanzar un curso de agua

Desde ese punto se extiende hacia el oriente paralelo a buffer de la quebrada Seminario
para regular su ocupacion.

Hacia el oriente se incluyen areas ocupadas, similar a alternativa CM

La linea vuelve hacia el poniente en ambos lados del camino a El Totoral, considerando
esta infraestructura vial
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— Hacia el sur del tramo anterior se vuelve a alternativa CC y hacia El Tabo abarca un sector
ya ocupado en borde de quebrada de Cérdova

B.- Conectividad y Movilidad

Se incorporan vias que permitan mejorar la conectividad norte sur y se establece considerar para

el anteproyecto la movilidad en borde costero. Se ilustra propuesta consensuada:
o \Figura_ -2

i EPe TR
13 Gl

4 Ciclovias y vialidad estructurante consensuadas

N \ £

g AT Vi

C.- Areas verdes y areas de valor ambiental

El proceso de consulta publica ratifica la importancia de las areas de valor ambiental, las que se
detallan en los aportes y se incluyen entonces en el sistema de areas verdes los siguientes
territorios como de valor ambiental:

1. La Puntilla-Playa Hanga Roa 2. Poza Azul a Riu Tai.

3. Sector roquerio y playa de la conchitas 4. Dunas y Rocas de Tabulanque.

5. Sector Playa Banco Central 6. Quebrada Seminario y estero Totoral

7. Desembocadura Estero Totoral 8. Sector Piedra del Trueno y Geositio

9 Cantalao 10. Quebrada El Batro

11.- Quebrada Maquehuano 12. Quebrada Las Petras

13.Quebrada Cordova 14. Sector Casas Viejas (Isla Negra).

15. Terreno Parque de Las Esculturas 16. Terreno Estacionamiento Frente a Cava de Pablo
17 Pie de la Princesa 18. Quebrada Pinomar

La alternativa de Crecimiento Moderado incluia parte de estos elementos, que se complementan,
y se agregan las areas verdes en los barrios de acuerdo con la alternativa Concentrada.

En la figura siguiente se ilustran este sistema y una propuesta de zona de amortiguacion que
implica que la norma urbanistica sera de menor intensidad en los bordes de los territorios de valor
ambiental.
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Figura 11-25 Areas verdes y amortiguacion de areas de valor ambiental
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D.- Centralidades

Se valida la alternativa de Crecimiento Moderado avanzando en la precision de la ubicacion y
delimitacion, en pagina anterior se ilustra el componente consensuado.

E.- Intensidad de uso

En el informe de Sintesis de observaciones el titular hace ver que uno de los aspectos que se
reitera en 4 de las presentaciones corresponde a la densidad, planteando su aumento en los
sectores de su interés o bien, que esta no se aumente en la comuna en la nueva planificacion. Al
respecto plantea las siguientes consideraciones:

— Enlalmagen Objetivo se plantean areas a precisar con rangos de densidades... propiciar
el desarrollo de vivienda social y propiciar que el aumento de poblacion se resuelva, en
parte, en las areas consolidadas de la comuna.

— Las presentaciones que solicitan densidad habitacional en sectores especificos y que no
se encuentran en las areas de densidad referidas en la Imagen Objetivo, seran evaluadas
en las etapas siguientes.

Se desarrolla para el acuerdo de anteproyecto una propuesta que se basa en la alternativa de
crecimiento moderado e incluye criterios para la intensidad de uso del area consolidada. Se
acuerdan los siguientes rangos para el desarrollo del anteproyecto, cuya distribucion se ilustra:

— ALTA INTENSIDAD: uso mixto + vivienda social (rango de densidad: 150 — 300 hab/ha)
— MEDIA ALTA INTENSIDAD: vivienda social (rango de densidad: 100 — 200 hab/ha)

— MEDIA INTENSIDAD: areas consolidadas (rango de densidad: 75 — 150 hab/ha)

— BAJA: vivienda - extension borde urbano (rango de densidad: 40 — 100 hab/ha)
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— MUY BAJA: vivienda — extension borde rural (rango de densidad: +/- 40 hab/ha)
— ZONA DE AMORTIGUACION. Bajara la intensidad de acuerdo a sector que afecta

IV.2.3.- Acuerdos para el anteproyecto

En base a lo expuesto El H. Concejo acepta por unanimidad los alcances y priorizacion de
alternativa a desarrollar (se adjunta acta). Estos términos se resumen e ilustran a continuacion:
Modifica el limite urbano: hay incremento del area con norma urbanistica del PRC

— LU Vigente: 1.450 has / LU propuesto: 2.273, 5 has

Establece criterios al respecto de la movilidad
— Acceso a borde costero / Circuitos de vias intermodales / conectividad interior y hacia
comunas vecinas
Define un sistema de areas verdes
— Enbarrios / En areas de valor ambiental / Define zonas de amortiguacion entorno a areas
de valor ambiental
Define centralidades
— Centros dispersos / Ejes de alta intensidad de uso

Determina intensidades de uso

— Muy baja hacia limite urbano oriente / Baja en gradualidad hacia el oriente, en areas
protegidas y borde costero de Punta de Tralca

— Media en mayor parte del area consolidada / Media Alta en sectores a densificar y
asociados a centralidades

— Alta en ejes conectores y parte alta de la ciudad / En zonas de amortiguacion disminuye
intensidad
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CONCORDANCIA DEL ANTEPROYECTO CON LA IMAGEN OBJETIVO

Las propuestas de imagen objetivo validadas en la etapa anterior sustentaron los siguientes
lineamientos para el anteproyecto (en Acta de acuerdos del H.C.M).

Modificacion del limite urbano: LU Vigente: 1.450 ha / LU propuesto: 2.273, 5 ha:
0 este anteproyecto no modifica lo acordado

Respecto de la movilidad los requerimientos seran de acceso a borde costero / circuitos
de vias intermodales / conectividad interior y hacia comunas vecinas, el anteproyecto
implementa este acuerdo con las siguientes propuestas:

0 Se implementa la continuidad de recorrido de borde costero, con tramos
peatonales en sectores rocosos y prolongacion de vias para acceso a la playa

0 Se establecen circuitos para ciclo vias

0 Se aumenta considerablemente la red, reconociendo las actuales afectaciones de
utilidad publica y complementado la continuidad de vias transversales

0 Se establece en la medida de lo posible la conectividad hacia el norte y oriente.
Sin embargo, la condicién de Santuario de la Naturaleza del limite sur impide
proponer conexiones nuevas hacia El Tabo

Se plantea un sistema de areas verdes en barrios y en areas de valor ambiental, también
se definen zonas de amortiguacion entorno a areas de valor ambiental, la propuesta
incluye entonces:

o Areas verdes y parques publicos existentes y propuestos con criterio de cobertura
equitativa

0 Zonas de area verde en sectores identificados en el proceso participativo como de
valor ambiental y se incluye la zona playa

o De acuerdo con topografia y nivel de consolidacion una zonificacién de menor
intensidad en los entornos de quebradas y en el borde costero

Las centralidades seran dispersas y complementarias a ejes de alta intensidad de uso,
concordante a este lineamiento se proponen:

0 3 centros de equipamiento en el sector alto de El Quisco y 3 centros sobre la Av.
Dubournais, lo que permitira una mayor autonomia de los barrios

o Areas de mayor intensidad de uso en el sector alto, concordante con las
densidades del plan intercomunal, y disminuyendo la presion de uso en el borde
costero cuyo paisaje urbano se desea preservar.

Los lineamientos determinan distribucion de intensidades de uso que el anteproyecto
detalla en la siguiente distribucion general:

0 Muy baja (densidad: +/- 40 hab/ha) hacia limite urbano oriente y entornos de
quebradas de limites comunales, aumentando gradualmente a intensidades bajas
en areas protegidas y borde costero de Punta de Tralca (40 — 100 hab/ha)

0 Media (75 — 150 hab/ha) en mayor parte del area consolidada y media alta en
sectores a densificar y asociados a centralidades (100 — 200 hab/ha), y un rango
de alta intensidad en corredores (150 — 300 hab/ha)

Se comparan en la pagina siguiente las propuestas preliminares expuestas en talleres con el
anteproyecto, comprobando la concordancia:
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—— LIMITE URBANO PROPUESTO
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Figura llI-2 Propuesta preliminar para el proceso de participacion ciudadana
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Figura lll-3 Anteproyecto versién preliminar
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Figura lll-4 Anteproyecto para el proceso de participacion ciudadana
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Il.-  PROPUESTAS DE ANTEPROYECTO

1.1 AMPLIACION Y PROPOSICION DE NUEVO LIMITE URBANO

Como se indicoé en el analisis de tendencias, el escenario es de aumento de los habitantes
permanentes y mantencion de demandas de aspiraciones por "veranear" en la costa. Esto, de no
mediar una planificaciéon que incorpore suelo regulado, provocara la sobresaturacion del espacio
dotado de valores paisajisticos, causando su deterioro, y aceleracion de procesos de subdivision
de la propiedad en unidades “rurbanas” exentas de planificacion.

Este diagnédstico sustenta objetivos de planeamiento orientados a prever que el nuevo limite
urbano sea compatible con las capacidades de carga y con el resguardo de los atributos
valorados. Para ello se desarrollaron 3 alternativas de extension de limite urbano, dentro del
marco de zonas de extension del PRIVSBCS que factibiliza 3.060 ha de zonas de extension para
incorporar al PRC, ya que las consideré como mas aptas para el crecimiento en funcion de las
variables que restringen o potencian usos residenciales.

El proceso de validacion de la Imagen Objetivo arroja como acuerdo la adopciéon de una opcion
moderada de crecimiento urbano, que agrega 823,5 ha actualmente en zona de extensién, lo que
sumado a las 1.450 ha urbanas del limite vigente arroja una nueva area urbana propuesta con
una extension de 2.273,5 ha, la que se despliega sobre el territorio planificado por el PRIVSBCS
incorporando mayoritariamente un sector en ZEU 1, como se ilustra en la figura siguiente.

Figura IlI-5 Limite urbano y ZEU PRIVSBCS
ZONA PRIVSBCS = &
| Zona de Extensién Urbana 1

| Zona de Extensién Urbana 2

! Zona de Extension Urbana 4
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I:l Zona Urbana
I | Zona de protecciol

costera
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J'Eu' ]
B

:l Limite_Anteproyecto

Il ccifcaciones

1.1 JUSTIFICACION DE LA ZONIFICACION Y SU NORMATIVA

La zonificacion de este anteproyecto es consecuente con los acuerdos con respecto a
centralidades y distribucion de las intensidades de uso, respondiendo a su vez a los objetivos de
planeamiento de conducir el desarrollo urbano hacia una forma de ocupacion que resguarde el
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paisaje costero y los entornos de sectores de valor natural y cultural, por una parte y que consolide
una ciudad continua, integrada socialmente y funcional, sin perder las identidades barriales.

I1.1.1.- Distribucion de la zonificacion

La zonificacion se determina en base a los criterios acordados en el proceso de Imagen Objetivo,
con las siguientes agrupaciones de zonas:

Zonas de desarrollo de Equipamiento (7 tipos), sectores en donde predomina el desarrollo de
equipamientos al que se asocia un desarrollo residencial menor.

ZE1 Centralidad Tradicional

ZE2 Centralidad Las Marinas

ZE3 Centralidad Quisco Alto

ZE4 Centralidad Totoral

ZE5 Centralidad Isla Negra

ZE6 Centralidad Quisco Norte

ZA3 Amortiguacion Centralidad Isla Negra

EMMUOw

Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento (son 14 tipos), zonas que permiten
una mayor diversidad de uso de suelo compatibles entre si, exceptuando actividades productivas,
y excepcionalmente el uso de Infraestructura en los Corredores.

ZC1 Corredor Quisco Alto

ZC2 Corredor Secundario

ZC3 Corredor Secundario Camino El Totoral
ZA1  Amortiguacion Corredor Quisco Alto
ZA2  Amortiguacion Corredor Secundario
ZBC1 Borde Costero Playa

ZBC2 Borde Costero Quisco Norte y Tabulanque
ZBC3 Borde Costero turistico

ZBC4 Borde Costero Punta de Tralca

ZM1  Mixta Barrio La Puntilla

ZM2 Mixta Costanera

ZM3 Mixta Central

. ZM4 Mixta Barrio La Puntilla Borde

ZM5 Mixta Caleta

Zonas de desarrollo residencial (son 8 tipos), promueven predominantemente el uso de suelo
residencial y en menor medida el uso de equipamientos complementarios, estableciendo
diferentes tamanos prediales y densidades segun las caracteristicas de cada sector, como es el
caso de las zonas de amortiguacion en donde la cercania a los esteros reduce los usos de suelo
a casi netamente residencial.

ZR1 Residencial Alta

ZR2 Residencial Media Alta

ZR3 Residencial Media Punta de Tralca
ZR4 Residencial Media

ZR5 Residencial Baja

ZR6 Residencial Muy Baja

ZA4  Amortiguacion Intensidad Media
ZAS5 Amortiguacion Intensidad Baja

ZZIrRCTIEIMOUO®WR

IEMMUO®>

Zonas de Protecciéon patrimonial: Zona Tipica, Inmuebles y Zonas de Conservacion
Histérica (8 tipos definidas de acuerdo a los antecedentes del Estudio de Patrimonio),
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permiten el resguardo de los valores arquitectonicos ante las posibles intervenciones de
modificaciones, ampliaciones, reparaciones y obras menores que se realicen a las edificaciones
de los sectores identificados:

ITOMMOOw>

ZT1
ZT2
ZT3
ZT4
ZCH1

ZCH2 Conservacioén Historica Lobos Tranquilos
ZCH3 Conservacion Historica Poza Azul
ICH Inmuebles de Conservacion Histérica (son 5)

Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra subzona Del Poeta
Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra subzona Cantalao
Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra subzona Del Escultor
Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra subzona Equipamiento
Conservacion Histérica Costanera Norte

Areas Verdes (3 tipos), reconocen los poligonos de caracter propiamente recreacional, areas
que sirven de proteccion y conexién de esteros, asi como zonas asociadas a amenaza por

remocion en masa.

1.

2.

3.

ZAV  Zonas de Area Verde que se rigen por lo dispuesto en la OGUC para el tipo de uso
suelo de area verde
PU Parques Urbanos, en su calidad de areas verdes propuestas que se rigen por lo
dispuesto en la OGUC su calidad de futuros espacios publicos con uso de area verde.

AV parques, plazas y areas libres destinadas a area verde que son existentes y se rigen
por lo dispuesto en la OGUC para el tipo de uso suelo de area verde publica

A las zonas indicadas que se les suma el territorio de:

Vialidad estructurante (espacio publico)
ZPY Zona De Playa (zona no edificable)

La distribucion de zonas de acuerdo a superficies en el cuadro siguiente:

Cuadro IlI-1 Distribucion zonas

ZONA NOMBRE Supet:ficie % del area Totgl por
(Ha) urbana tipo

- ZE1 Centralidad Tradicional 42,68 1,88%
oS o  |ZE2 Centralidad Las Marinas 8,93 0,39%
S o &~ |ZE3 Centralidad Quisco Alto 12,51 0,55%

§ 2EQ |ZE4 Centralidad Totoral 13,31 0,59%| 95,35
S 3 _S: ZE5 Centralidad Isla Negra 8,98 0,40%
33 ZE6 Centralidad Quisco Norte 7,00 0,31%
- ZA3 Amortiguacién Centralidad Isla Negra 1,94 0,09%
< ZCA1 Corredor Quisco Alto 13,57 0,60%
hu ZC2 Corredor Secundario 31,90 1,40%
fe 3 ZC3 Corredor Secundario Camino El Totoral 13,22 0,58%
E fe) ZA1 Amortiguacion Corredor Quisco Alto 18,49 0,81%
s ZA2 Amortiguacién Corredor Secundario 22,36 0,98%
S g ZBCA1 Borde Costero Playa 11,19 0,49%

© 2S¢ [ZBC2 [Borde Costero Quisco Norte y Tabulanque 25,86 114% | o0 5

3 g2 |ZBC3 |Borde Costero turistico 17,38 0,76% ’

g 3 ZBC4 Borde Costero Punta de Tralca 14,20 0,62%
@ % ZM1 Mixta Barrio La Puntilla 16,34 0,72%
5o ZM2 Mixta Costanera 8,74 0,38%
N & ZM3___ | Mixta Central 25,35 1,11%
2 ZM4 Mixta Barrio La Puntilla Borde 4,29 0,19%
e ZM5 | Mixta Caleta 3,66 0,16%
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Cuadro llI-2 Distribuciéon zonas (continuacion)

ZONA NOMBRE Super:ficie % del area Totgl por
(Ha) urbana tipo
-J ZR1 Residencial Alta 221,44 9,74%
o - ZR2 Residencial Media Alta 72,25 3,18%
§ @ ZR3 Residencial Media Punta de Tralca 18,60 0,82%
$sy [ZR4 Residencial Media 264,79]  11.65%| 4 193 37
L2828 |ZR5 Residencial Baja 112,14 4,93% B
@ ﬁ ZR6 Residencial Muy Baja 104,69 4,60%
5 @ ZA4 Amortiguacion Intensidad Media 230,94 10,16%
N ZA5 Amortiguacién Intensidad Baja 168,51 7,41%
S o ZCH1 [Conservacion Historica Costanera Norte 4,71 0,21%
g S ZCH2 | Conservacion Histérica Lobos Tranquilos 7,42 0,33%
% e ZCH3 | Conservacion Histérica Poza Azul 4,44 0,20%
as g [ICH Inmueble de conservacion historica 7,08 0,31% 66.42
e §5ES |ZT1 Zona Tipica subzona Del Poeta 14,02 0,62% ’
@ g 12 Zona Tipica subzona Cantalao 17,90 0,79%
5 ‘g ZT3 Zona Tipica subzona Del Escultor 6,40 0,28%
N ZT4 Zona Tipica subzona Equipamiento 4,45 0,20%
03w |AV Area verde existente 35,49 1,56%
'g g o % PU Parques urbanos propuestos 119,59 5,26% 691.80
© 3) ‘;g ZPY Zona de playa 69,42 3,05% ’
,g‘ o g ZAV Zona area verde 266,21 11,71%
@ Vialidad Estructurante 201,09 8,84%

La distribucién por superficie se grafica a continuacion:

Zonas de Proteccion
patrimonial; 66,42,

Figura IlI-6 Distribucion de tipos de zona

Zonas de desarrollo
de Equipamiento;
95,35;4%

Zonas de areas Verdes
y no edificables;
691,80; 30%

Zonas de desarrollo
mixto residenciales y
equipamiento ; 226,55;
10%

3%

Zonas de desarrollo
residencial ; 1.193,37; 53%

I.1.2.- Vocaciones y rangos de densidad de cada zona
Zonas de desarrollo de Equipamiento (7)
ZONA | DENOMINACION DESCRIPCION
Delimita el centro tradicional de El Quisco albergando los principales
ZE1 Zona Centralidad | equipamientos institucionales, comerciales y de servicios de la ciudad

considerando su extension funcional en torno al eje principal de la Av.
Dubournais. En menor proporcion considera el uso residencial con la

Tradicional
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Zonas de desarrollo de Equipamiento (7)

ZONA

DENOMINACION

DESCRIPCION

finalidad de asegurar el uso continuo del centro sin que se limite a los
horarios comerciales o de oficina. Incorpora la posibilidad de acceder al
incentivo que ofrece aumento de la intensidad de uso incrementando
densidad y coeficiente de ocupacion de suelo ligado al aumento de
profundidad de los antejardines y su libre acceso con el fin de propiciar
amplitud del espacio publico.

ZE2

Zona Centralidad
Las Marinas

Constituye una centralidad en el sector oriente de El Pinar en torno a la
nueva vialidad Montemar y la plaza Los Pajaros. Promueve en mayor
medida el desarrollo de equipamientos complementarios al uso
residencial de las zonas aledafas incorporando ademas de usos de
Infraestructura por encontrarse fuera del TO. En menor proporcion
incentiva el desarrollo residencial. En esta zona se considera la
posibilidad de aplicar incentivos de aumento de la intensidad de uso
ligado al aumento de antejardin y su apertura al uso publico.

ZE3

Zona Centralidad
Quisco Alto

Incorpora una nueva centralidad al oriente del sector Los Copihues en
torno a la interseccion vial de Hualllemu y el nuevo eje Montemar,
aprovechando asi su conectividad y capacidad con una gradiente de
intensidad de uso alta. Permite la instalacion de todo tipo de
equipamientos y de infraestructura sanitaria como complemento a las
nuevas areas residenciales de esta zona. En esta zona se considera
aplicar incentivos a proyectos que contribuyan a la habilitacién de areas
verdes publicas y la incorporacion de antejardines profundos con libre
acceso ofreciendo mayor densidad y ocupacion de suelo.

ZE4

Zona Centralidad
Totoral

Se extiende a lo largo del Camino al Totoral constituyéndose como puerta
de entrada a la ciudad desde el sector oriente. Configura una nueva
centralidad para los nuevos sectores en la zona alta al suroriente de El
Quisco, promoviendo en mayor medida una intensidad de uso de suelo
alta con el desarrollo de equipamientos e infraestructura complementario
a las nuevas zonas residenciales circundantes. Incorpora incentivos de
aumento de intensidad de uso ligado a la habilitacién de areas verdes
publicas y mayor amplitud del espacio publico a través de antejardines
mas profundos.

ZE5

Zona Centralidad
Isla Negra

Consolida una centralidad local en el sector sur de Isla Negra la cual
actualmente cuenta con un desarrollo incipiente y varios vacios urbanos
con ubicacién estratégica. Promueve principalmente el desarrollo de
equipamientos complementarios al uso residencial tradicional de las
zonas aledafias. Se extiende en torno a la Av. Dubournais y su
interseccion con el Camino Antiguo y El Sauce aprovechando asi su
conectividad y capacidad instalando una gradiente de intensidad de uso
alta. En esta zona se considera aplicar incentivos a proyectos que
contribuyan la incorporacion de antejardines profundos con libre acceso
ofreciendo mayor densidad y ocupacion de suelo.

ZA3

Zona
Amortiguacion
Centralidad Isla

Negra

Agrupa las zonas asimilables a ZE5 que se encuentran dentro del area
de influencia de la Quebrada Maquehuano y otros dos esteros sin
nombre, por lo tanto afectas parcialmente a amenazas de remocion en
masa. A través de la disminucion de los Coeficientes de Ocupacion y
Densidad Habitacional y la prohibicion de ciertos equipamientos se
proyecta una intensidad de uso menor a la propuesta en la ZE5 con la
finalidad de consolidar una imagen urbana acorde con los valores
ambientales de los esteros aledafos; por la misma razon, esta zona no
posibilita el acceso a incentivos de ningun tipo.
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Zonas de desarrollo de Equipamiento (7)

ZONA | DENOMINACION DESCRIPCION

Proyecta una centralidad para el sector norte de la ciudad, en una zona
consolidada sobre el eje vial principal de la Av. Dubournais con gran
potencial para soportar una mayor intensidad de uso del suelo teniendo
. en cuenta su conectividad, capacidad vial y proximidad con Algarrobo.
Zona Centralidad : : . ) )
ZE6 . Se concibe con un desarrollo predominante de equipamientos que sirvan
Quisco Norte . ; . ;
a las zonas residenciales ya consolidadas en este sector de la ciudad.
Incorpora incentivos de aumento de intensidad de uso ligado a mayor
amplitud del espacio publico a través de antejardines mas profundos y
con libre acceso.

Figura llI-7 Zonas de desarrollo de Equipamiento

Z. EQUIPAMIENTO K P cncim ¥
I = : e, ot !
= i ; ¢
T o b ; %
2E3 il L 5 i i I
ZE4 o Mo : i |
ZES o . T £ .., : "-

----------

ze6 / - i 1
i . : ¥
Z AMORTIGUACION | ". H

ZA3 i

Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento (14 )

ZONA | DENOMINACION | DESCRIPCION

Configura una franja con alta intensidad de uso y alta mixicidad que
se extiende a lo largo del nuevo eje Montemar y su AV lineal
aprovechando la conectividad y capacidad que este espacio publico
brinda y conectando los dos nuevos subcentros ZE2 y ZE3. Estas
Zona Corredor | caracteristicas permiten la constitucion de corredor con alturas
Quisco Alto maximas y con predomino de areas residenciales y en menor medida
equipamientos complementarios intencionando el crecimiento vertical
en esta nueva area de extension de la ciudad. Se incluye la posibilidad
de acceder a incentivos de aportes en areas verdes potenciando la
consolidacién del parque lineal en torno a la vialidad principal.

ZC1
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Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento (14 )

ZONA

DENOMINACION

DESCRIPCION

ZA1

Zona
Amortiguacion
Corredor Quisco
Alto

Agrupa las zonas asimilables a ZC1 y ZE3 que se encuentran dentro
del area de influencia de las Quebradas Seminario y Pinomar por lo
tanto afectas parcialmente a amenazas de remocién en masa. A
través de la disminucion de los Coeficientes, Altura y Densidad, el
aumento del predio minimo y la prohibicion de actividades productivas
e infraestructura se proyecta una intensidad de uso menor con la
finalidad de consolidar una imagen urbana acorde con los valores
ambientales de los esteros aledanos; por la misma razon, esta zona
no posibilita el acceso a incentivos de ningun tipo.

ZC2

Zona Corredor
Secundario

En torno a la Av. Pinomar y Pajaritos se constituye un corredor de alta
intensidad de uso con densidades maximas, asi como una menor
superficie predial con la finalidad de proyectar un sector con alta
mixicidad de usos excluyendo solamente las actividades productivas.
Conecta directamente con el subcentro periférico de La Marina,
constituye corredor con alturas maximas preferentemente residencial
y con equipamientos complementarios al desarrollo de los
subcentros, densificando y brindando servicios a areas residenciales
consolidadas. Este sector habilita el acceso a incentivos ligados al
aporte areas verdes e integracion de social.

ZC3

Zona Corredor
Camino El
Totoral

Se extiende a lo largo del Camino al Totoral conectando directamente
con la centralidad ZE4. Ofrece condiciones de alta intensidad de uso
y mixicidad con exclusién de las actividades productivas. Constituye
un corredor con alturas maximas y con predomino de equipamientos
como apoyo al desarrollo de las zonas residenciales aledafias menos
consolidadas. Este sector habilita el acceso a incentivos de aumento
de intensidad de uso ligado al aporte en areas verdes.

ZA2

Zona
Amortiguacién
Corredor
Secundario

Incorpora las zonas asimilables a ZC3 que se encuentran dentro del
area de influencia de la quebrada Seminario por lo tanto afectas
parcialmente a amenazas de remocion en masa. A través de la
disminucion de los Coeficientes, Altura y Densidad, el aumento del
predio minimo y la prohibicion de actividades productivas e
infraestructura se proyecta una intensidad de uso menor con la
finalidad de consolidar una imagen urbana acorde con los valores
ambientales del estero; por la misma razon, esta zona no posibilita el
acceso a incentivos de ningun tipo.

ZBC1

Borde Costero
Playa

En el sector costero que enfrenta la playa principal del balneario se
define una zona con vocacion de apoyo al rol turistico, abarcando
desde la Calle Alcalde P. Alvarez hasta Miramar. Las condiciones
urbanisticas reconocen la morfologia predominante de baja
intensidad y baja altura promoviendo un frente homogéneo para este
segmento de la Av. Dubournais. Los usos de suelo se definen en
funcién de que es un area afecta a riesgo de tsunami.

ZBC2

Borde Costero
Quisco Norte y
Tabulanque

Esta zona se extiende en los barrios tradicionales del borde a partir
de calle Pefiagris, Bellavista y Las Palmas, en el norte de El Quisco y
en el sector Tabulanque, en calle Tralcamahuida. De modo similar a
las otras zonas de borde costero los usos de suelo se definen en
funcion de que es un area afecta a riesgo de tsunami. En este sector
se plantea una ocupacion moderada y acorde a las condiciones
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Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento (14 )

ZONA

DENOMINACION

DESCRIPCION

actuales de baja altura y predios amplios, configurando un paisaje
costero tradicional.

ZBC3

Borde Costero
turistico

El sector costero donde se desarrollan actualmente balnearios
tradicionales, se determinan condiciones que potencian este tipo de
uso con normas urbanisticas concordantes. Se propone un sector
hacia el norte de Tabulanque y otra hacia el sur, conformando con
ZBC2 un frente maritimo que reconoce el paisaje y las condiciones de
riesgo de tsunami.

ZBC4

Borde Costero
Punta de Tralca

Hacia el sur de Avda. Punta de Tralca, acompafiando el parque de
Cantalao y la Zona Tipica colindante se determina una zona de baja
intensidad. Sus normas urbanisticas permitiran el desarrollo en
concordancia con el paisaje y asumiendo su condicion de area afecta
a riesgo de tsunami.

ZM1

Mixta Barrio La
Puntilla

Los barrios tradicionales del balneario han configurado patrones de
asentamiento especificos y valorados. Es el caso del barrio de La
Puntilla se determinan condiciones de ocupacion que no alteran la
configuracién y permitan su desarrollo. Incorpora incentivo de
aumento de intensidad de uso ligado a mayor amplitud del espacio
publico a través de antejardines mas profundos y con libre acceso, lo
que permitira acoger usos asociados al rol turistico del borde costero,
pero asumiendo que es un area afecta a riesgo de tsunami.

ZM2

Mixta Costanera

Debido a iguales consideraciones que para el caso del barrio La
Puntilla, se define un sector valorado por su morfologia en el frente
de la costanera. Esta zona se configura con condiciones edificatorias
que permiten la mantencion del patrén de ocupacion, a la vez que se
adapta a nuevas demandas. Los usos de suelo se definen en funcion
de que es un area afecta a riesgo de tsunami. En ese sentido se
incorpora el incentivo de aumento de intensidad de uso ligado a
mayor amplitud del espacio publico a través de antejardines mas
profundos y con libre acceso.

ZM3

Mixta Central

Entre el centro tradicional y las zonas de borde costero, desde
Miramar hasta Cisne Negro, se desarrolla un barrio que poco a poco
incorpora nuevos usos. Su patrén de asentamiento es similar a ZM2,
pero su rol comercial define condiciones especificas para su
vocacion, lo que se regula en funcion de que es un area afecta a
riesgo de tsunami. También se incorpora se incorpora el incentivo de
aumento de intensidad de uso ligado a mayor amplitud del espacio
publico a través de antejardines mas profundos y con libre acceso.

ZM4

Mixta Barrio La
Puntilla Borde

En el area de al Puntilla, hacia el norte, se desarrolla un polo de
comercio gastronémico de importancia para el balneario. Se plantea
entonces una zona especifica en torno a calle Miramar Alto que
considera usos de suelo en funcion de estas demandas y asumiendo
gue es un area afecta a riesgo de tsunami.

ZM5

Mixta Caleta

Enfrentando la zona ZM$, desde Costanera Hanga Roa hacia el mar,
se define un sector de caleta y otros usos concesionados sobre el
borde costero. La ZM5 reconoce esta ocupacidon con normas
urbanisticas de bajo impacto, debido a que es un area afecta a riesgo
de tsunami, y por su proximidad al mar y posibles marejadas, se
prohibe el uso de vivienda.
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Figura llI-8 Zonas de desarrollo mixto residenciales y equipamiento
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Zonas de desarrollo residencial (8)

ZONA

DENOMINACION

DESCRIPCION

ZR1

Zona
Residencial Alta

Establece las mas altas densidades habitacionales para los sectores
centrales y peri céntricos consolidados, incluyendo la zona de Los
Copihues hacia el oriente y algunos vacios urbanos con un gran
potencial de consolidacién por encontrarse inmersos dentro de la
estructura funcional actual de la ciudad con vias como la Av.
Dubournais, Espafa y Camino Antiguo conectando con el corredor
Quisco Alto y las centralidades de Isla Negra y Tradicional. Los
proyectos desarrollados en esta zona pueden acceder a incentivos
asociados al aporte en areas verdes y la integracién social.

ZR2

Zona
Residencial
Media Alta

Zona con un grado menor de densidad que la anterior. Incluye
mayormente sectores con alto grado de consolidacion como El Pinar
y Mirador el Quisco en la zona norte de la ciudad, y también pequenas
franjas en la nueva area de extension en la parte alta aprovechando
los equipamientos y servicios que proyectan los corredores ZC1 y
ZA1. Excluye los usos de actividades productivas e infraestructura.
Este sector habilita el acceso a incentivos ligados al aporte de areas
verdes.

ZR3

Zona
Residencial
Media Punta de
Tralca

Zona residencial que se propone en el sector especifico de
crecimiento en Punta de Tralca, para lo cual se proyecta una
densidad, superficie predial y coeficiente de ocupacién menores que
la anterior y excluye los usos de actividades productivas e
infraestructura. Los proyectos desarrollados en esta zona pueden
acceder a incentivos asociados al aporte en areas verdes y la
integracion social.

ZR4

Zona
Residencial
Media

Zona residencial de densidad menor a la anterior, con lotes de
superficie minima mas generosa y altura maxima de 3 pisos.
Incorpora principalmente los sectores de Aguas Claras, Los Lobos y
El Quisco Norte. La baja densidad de estos grandes pafos de terreno
esta condicionada por la alta densidad asignada al area céntricay a
los corredores. Excluye los usos de actividades productivas e
infraestructura. Los proyectos desarrollados en esta zona pueden
acceder a incentivos asociados al aporte en areas verdes.

ZA4

Zona
Amortiguacién
Intensidad
Media

Incorpora las zonas asimilables a ZR4 que se encuentran dentro del
area de influencia de la quebrada El Batro, Pinomar, Seminario y
Maquehuano por lo tanto afectas parcialmente a amenazas de
remocion en masa. A través de la disminucion de los Coeficientes,
Altura y Densidad, el aumento del predio minimo y usos permitidos
solamente para residencia, comercio y educacion se proyecta una
intensidad de uso menor con la finalidad de consolidar una imagen
urbana acorde con los valores ambientales del estero; por la misma
razon, esta zona no posibilita el acceso a incentivos de ningun tipo.

ZR5

Zona
Residencial
Baja

Zona residencial que disminuye significativamente la densidad
habitacional y el coeficiente de ocupacién y aumenta la superficie del
predio minimo por agrupar sectores periféricos principalmente en el
area de extensién al suroriente con muy bajo o nulo nivel de
desarrollo. Esta zona no posibilita el acceso a incentivos de ningun
tipo.
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Zonas de desarrollo residencial (8)

ZONA | DENOMINACION | DESCRIPCION
Incorpora las zonas asimilables a ZR5 que se encuentran dentro del
area de influencia de la quebrada El Batro, Pinomar, Seminario,
Maquehuano y Cérdova por lo tanto afectas parcialmente a amenazas
Zona de remocion en masa. A trg\{és de’Ie? disminucion de Ios.Coefigientes,
ZA5 Amortiguacion Altura y D.e.nS|dad, superficies minimas .de grandgs dlmenS|o.r1es y
X . usos permitidos solamente para residencia, comercio y educacion se

Intensidad Baja ; : L \
proyecta una intensidad de uso menor con la finalidad de consolidar
una imagen urbana acorde con los valores ambientales del estero;
por la misma razon, esta zona no posibilita el acceso a incentivos de
ningun tipo.

La zona residencial de menor densidad, localizada en areas
Zona periféricas de la ciudad, que establece superficies del predio minimo
ZR6 | Residencial Muy | de grandes dimensiones, pensada como area de amortiguacién con
Baja el sector rural y como reserva de suelo para un futuro crecimiento.

Esta zona no posibilita el acceso a incentivos de ningun tipo.

Figura Ill-10 Zonas de Proteccién patrimonial

DE CONSERVACION
HISTORICA . SUBSECTORES ZT
B zc 7 e N VA e B
ZCH3 ICH il A - s
Zonas de Proteccién patrimonial
ZONA | DENOMINACION | DESCRIPCION

ZCH1

Conservacion
Historica
Costanera Norte

De acuerdo al estudio complementario de patrimonio y a la aplicacion
de la ficha de valoracion se determina este sector de borde de la
Costanera Norte, que ofrece una fachada norte hacia la playa principal.
Las condiciones urbanisticas son concordantes con las caracteristicas
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Zonas de Proteccion patrimonial

ZONA | DENOMINACION | DESCRIPCION
arquitecténicas predominantes, el patrén de ocupacién y los usos se
limitan debido a su condicién de area afecta a riesgo de tsunami.
El analisis del estudio complementario de patrimonio y la aplicacion de
la ficha de valoracién determina que el area costera entre calle Lobos
Conservacion Tranggilos y Magdglena Peralta tiene valores a proteger. Las
o condiciones urbanisticas que se proponen son concordantes con las
ZCH2 | Histérica Lobos e : o ; g It
Tranquilos caractenstw_:ag arqwtectqnlcas predomlqgntes, gl patron de ocupacion
y los usos limitados debido a su condicién de area afecta a riesgo de
tsunami. Su normativa es igual a ZCH3, sin embargo la Ficha define
particularidades para su intervencién.
De acuerdo al estudio complementario de patrimonio y a la aplicacion
de la ficha de valoracién se determina que este sector tiene valores a
Conservacion prqteger. De_similares caracteristicas que ZCH2, el_ érea entre ca!le_ Del
e Ejército y Cisne Negro se propone con as condiciones urbanisticas
ZCH3 | Histdrica Poza L . ;
Azul concgr.d’antes,con las caractferlstlcas y los usos se Ilmltap deblqo asu
condicion de area afecta a riesgo de tsunami. Su normativa es igual a
ZCH2, sin embargo la Ficha define particularidades para su
intervencion.
Inmueble de Se.definen 5 inmu'ebles de conservacion cuya normativa espe.cifica
e define una tipologia de zona que afecta al inmueble determinado
ICH Conservacion . > . . , S
Historica me_dlante el estudl_q complementario de patrimonio y a la aplicacion de
la ficha de valoracion.
La Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra es heterogénea desde la
perspectiva de los tamanos prediales, ocupaciéon del suelo y la
vocacion de algunos sectores. Si bien los atributos de paisaje se
Zona Tipica pueden distinguir en esta area protegida, y se definen por ello alturas
ZT1 subzona Del limitadas, el entorno inmediato del Monumento Historico Casa del
Poeta poeta Pablo Neruda posee una menor ocupacion, por ello se plantea
un sector especifico con subdivision predial mayor y muy baja
ocupacion. Se reconoce asi mismo la condicién de area afecta a riesgo
de tsunami.
Hacia el norte del area del entorno inmediato de la casa de Neruda
Zona Tipica posee una ocupaciéon levemente mayor, por lo que se define este
ZT2 subzona subsector con una subdivision predial menor, aunque con alturas y
Cantalao ocupacioén de suelo limitadas. Los usos también reconocen la condicion
de area afecta a riesgo de tsunami
Hacia el poniente de calle Piedra del Trueno se desarrolla en la Zona
Zona Tipica Tipica un sector levemente mas intenso en ocupacion, por ello se
ZT3 subzona Del define esta subzona con subdivision predial menor y posibilidades de
Escultor mayor ocupacion, pero manteniendo una baja altura. Los usos también
reconocen la condicion de area afecta a riesgo de tsunami
Colindando con Av. Dubournais la Zona Tipica se ha especializado en
Zona Tipica comercio, especificamente del tipo gastrondmico. Reconociendo este
rol se plantea un sector con normas acordes a esta demanda, lo que
T4 subzona

Equipamiento

incluye el incentivo de aumento de intensidad de uso ligado a mayor
amplitud del espacio publico a través de antejardines mas profundos y
con libre acceso
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Las vocaciones de las zonas descritas se asocian a rangos de densidades que se exponen en el
cuadro siguiente y son concordantes con el proceso de Imagen Objetivo y talleres de
anteproyecto, arrojando la siguiente distribucion:

Cuadro 111-3 Densidades propuestas y su distribucion

DENSIDAD | ZONA | Sup. (H4) T°:$0p°r DENSIDAD | ZONA | Sup. (Ha) T°:f;)'op°r
ZC1 13,57 ZBC4 14.20
7C2 31,90 60270 |ZM1 16,34

2ooh2ab/ ZA1 1849 307,76 hab/ ha |ZM2 g7a| o483
ZA2 22,36 ZM3 25,35
ZR1 221,44 ZT1 14,02
7C3 13.22 712 17.90

122;}:\20 ZBC1 1119| 96,66 40a50 |ZT3 640 co 10
ZR2 72,25 habl/ ha |ZT4 4,45 ’
ZE2 8,93 ZM4 429

120 hab/ | ZBC2 25,86 hey aa ZR5 112,14

ha |zA4 230,94 ’ ZR6 104,69

ZR3 18,60 20 hab/ ha | ZA5 168,51| 280,29
ZE1 42,68 ICH 7.08
ZE5 8,98 AV 35,49

100 hab/ | ZE6 7.00] 1477 PU 119,59

ha |ZBC3 17,38 onabs ha | ZPY 6942| or 4o

ZA3 194 ZAV 266,21 ’
ZR4 264,79 ZM5 3,66
ZE3 12,51 Vialidad 201,09
ZE4 13,31

80 hab/ ha | ZCH1 471| 42,40
ZCH2 7,42
ZCH3 444

20 hab/ hé;
280,29;12%

| 200 hab/ h3;

307,76;14%
40a 50 hab/ ha;

159,19;7%

)

60a 70 hab/ ha; 1302180 hab/

64,63;3% _ ) ha; 96,66; 4%
100 hab/ ha;
80 hab/ ha; 342,77;15% ~_120 hab/ ha;
42,40;2% 284,34;12%

En la pagina siguiente se grafican las zonas en que se ha dividido el area urbana, de acuerdo a
intensidades y vocaciones.
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Figura llI-11 Zonificacién propuesta
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I.1.3.- Densidades promedio

El PRIVSBC define escenarios de crecimiento y consumo de suelo con los datos censales del
afio 1992, que indicaban, por ejemplo, una proyeccion de habitantes para el 2017 de 11.040, pero
registrd una poblacion total de 15.955 habitantes. Sumado a esta subestimacién de crecimiento
demografico, el intercomunal define una demanda por suelo de uso turistico y segunda vivienda
con un ritmo decreciente, y clasifica a El Quisco en tercera prioridad en la jerarquizacion de areas
turisticas en el borde costero. Por otra parte, este instrumento también indica “Respecto a las
necesidades de suelo para efectos del SERVIU cabe sefalar que solo en el caso de la comuna
de San Antonio se requiere una cantidad realmente significativa”, diagnéstico que se ha visto
sobrepasado por las reales demandas actuales de vivienda sujeta a programa del estado.

En ese contexto el instrumento determina para las zonas comprendidas al interior del limite
urbano definido por el Plan Regulador Comunal el afo 1994, una densidad promedio, de 28
hab/ha. Se indica que debera ser la resultante de los promedios entre las densidades que asigne
el instrumento comunal, con un tope de 600 hab/ha para cada zona, y en este caso no se asignan
densidades superiores a 200 hab/ha. Es este el marco para fijar estandares de intensidad propios
en esa poligonal, segun las caracteristicas identificadas y los acuerdos tomados en el marco de
nuevos estandares para el desarrollo urbano surgidos posteriores a los afios de promulgacion del
PRI.

Para el crecimiento planificado el PRIVSBC define zonas de extensién que, para este caso, son
aptas para el desarrollo residencial, indicando que poseen beneficios urbanos como
accesibilidad y factibilidad de servicios sanitarios. La ZEU 1, 2 y 4 incorporadas tienen, por
definicion del intercomunal, condiciones para promover su desarrollo y recibir el crecimiento
por extension. Para las ZEU 1, 2y 4, el PRIVSBCS establece 75, 85 y 50 hab/ha respectivamente,
y en la figura siguiente se detallan las superficies de estas zonas incorporadas a la planificaciéon
comunal.

Figura llI-12 Zonas del PRIVSBCS
£ _,"'T:;.,_,,_.:

zonas PRIVSBC 5 Wi
<4 s . ; .
ZEU1 pad T " AN o
ZEU2 g e !
ZEU4 e N . T

=aeem | gprite_Comunal

=oem |imite Anteproyecto

E::J Limite_Urbano_\Vigente \
R

- Edificacionas_El_Quisco
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La densidad promedio’ actual del area consolidada de acuerdo al censo del afio 2017 es de 46,1
hab/ha, en una superficie mayor que ZU, con las distribuciones que se ilustran en la figura
siguiente:

Figura llI-13 Densidades por mazana en Censo 2017
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. -7 Limite_Urbano_Vigente ,...-’.‘:"“--‘,. s " _r"" l
—-+== Limite_Comunal o .. : i : i '|‘
=ea= Limnite Anteproyecto nammar e, .,"
densidad hab / Ha
censo 2017

0-20

21-40

41-60

\.«.J""Ah“\?
F
\

— —

61-80 o S e { '
e1-286 A L i
-3_;' *

\ e
P L o

Las densidades de las zonas propuestas se materializan de acuerdo a la vocacion residencial,
mixta o de equipamiento en concordancia con los acuerdos sobre centralidades y ejes de alta
intensidad de uso. También en funcion de fijar estandares de intensidad propios se definen bajas
densidades en el borde costero, expuesto a amenazas de tsunami, y mayores en la parte alta,
coincidiendo con sectores que el PRI recomienda para promover su desarrollo y recibir el
crecimiento por extension. Considerando entonces que este instrumento intercomunal
recomendo que las ZEU recibieran crecimiento en extension, y que la ZU esta consolidada en
baja densidad, se desarrolla una matriz para la fundamentacién del cumplimiento de densidad
promedio con las siguientes consideraciones:

— Se distingue la diferenciacién de las areas conceptuales, Area Urbana (ZU) y Area de
Extension Urbana (ZU) desarrollando un analisis concordante a las vocaciones
distinguidas en el instrumento intercomunal, y asumiendo que fue intencionado proponer
mayores densidades en los sectores aptos de las terrazas superiores.

El instrumento intercomunal determina que el areas del actual limite urbano, que cubre 1.450 ha?,
en razoén de la densidad de 28 hab/ha indicada por el PRIVSBC albergaria a 40.600 habitantes.
Por otra parte la superficie de ZEU 1 incorporada a la planificacion comunal, 564 ha, con una
densidad de 75 hab/ha tiene cabida para 42.300 habitantes, ZEU2 en el area de 87,5 ha a razén

' Se ha calculado este promedio calculando el total de habitantes computados el 2017 en las unidades
censales denominadas manzanas urbanas.

2 Debido a la escala del intercomunal la superficie indicada no coincide con la cartografia del instrumento
comunal, el cual tiene correcciones cartograficas derivadas de una restitucion a escala mas detallada.
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de una densidad promedio de 85 hab/ha podra acoger a 7.438 habitantes y , finalmente, la
pequena porcién de 9,5 ha de ZEU4 con 50 hab/ha acogeria a 475 habitantes.

Si bien el instrumento intercomunal no indica una forma de calcular las densidades promedio
normadas se infiere que esta es igual a la sumatoria de la poblacion proyectada dividida por las
superficies de cada zona del intercomunal, con la siguiente férmula:

Densidad promedio = Poblacién urbana proyectada total /superficie de zona PRI

La poblaciéon urbana proyectada se determina para cada zona del PRC, considerando la
superficie, la norma propuesta y un factor de correccion, siguiendo la siguiente formula:

Poblacién urbana proyectada por zona= Densidad propuesta *superficie* factor de correccién

Este factor da cuenta de la saturacion tedrica real y no meramente normativa del uso habitacional,
por ello se considera el nivel de consolidacién y vocacién residencial, siguiendo los siguientes
criterios:

— Se analiza el nivel de consolidacién de las zonas propuestas aplicando un factor de
correccion que arroja la densidad actual en dichas areas (las que mayoritariamente son
de 20 hab/ha). La zonificacion se distribuye en rangos de consolidacion de acuerdo a la
figura siguiente, lo que fue incorporado a la base de datos del SIG para el célculo de
superficies y sumatorias correspondientes:

Figura IlI-14 Nivel de consolidacion actual

nivel de consolidacion i s T , S L g

por zona habitable K™ e S i T el it
! o AR :

20% i R . s

whi, PRRR

===== Limite_Comunal
= wnm | jmite Anteproyecto
"W Limite_Urbano_Vigente
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— En las areas no consolidadas se aplica un factor de correcciéon que da cuenta de la
saturacion tedrica y no meramente normativa en funcién de la vocacion residencial, mixta
o de equipamiento. Para el caso de las zonas de desarrollo de equipamiento (ZE), se
analiza en detalle la distribucion y tendencia de zonas mixtas (ZC, ZM) y se estima que
40% a 60% de la superficie se destina a residencia, arrojando un factor de 0,4, 0,5 0 0,6.
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En las zonas de amortiguacion, de borde costero y zona tipica la situacién es heterogénea
y se asumen las tendencias actuales por lo que el factor varia entre 0,5y 0,6 . Para el
caso de las zonas de desarrollo residencial se estima un 70% de la superficie destinada
a uso residencial, con un factor de 0,7.

En los cuadros siguientes se indican:

— Zonas del PRC de acuerdo a nomenclatura de la propuesta distinguiendo para aplicacion
del factor de correccién si esta consolidada o no y la superficie que cubre.

Densidad que corresponde a la densidad bruta maxima propuesta y Densidad del Censo
2017, para efecto de aplicar el factor de correccién en areas consolidadas, por lo que en
areas no consolidadas no se incluye (no hay datos de manzana censal)

Superficie de cada tipologia de zona para efectos de calcular la poblacion proyectada en
cada zona

FC o factor de correccion para dar cuenta de la saturacion teérica

— Poblacién proyectada por cada zona
Cuadro llI-4 Densidad promedio en ZU

DENSIDAD POBLACION

ZONA PROPUESTA | CENSO |SUPERFICIE FC PROYECTADA
ZA3 CONSOLIDADA 100 50 1,34 0,50 67
ZA3 NO CONSOLIDADA 100 0,59 0,60 36
ZA4 CONSOLIDADA 120 20 130,18 0,18 2812
ZA4 NO CONSOLIDADA 120 54,33 0,60 3912
ZA5 CONSOLIDADA 20 20 23,64 0,80 378
ZA5 NO CONSOLIDADA 20 9,59 0,80 154
ZBC1 CONSOLIDADA 150 20 11,19 0,15 252
ZBC2 CONSOLIDADA 120 20 24,83 0,20 596
ZBC2 NO CONSOLIDADA 120 0,98 0,50 59
ZBC3 CONSOLIDADA 100 20 12,56 0,20 251
ZBC3 NO CONSOLIDADA 100 4,62 0,50 231
ZBC4 CONSOLIDADA 60 20 10,12 0,30 182
ZBC4 NO CONSOLIDADA 60 4,08 0,50 122
ZC2 CONSOLIDADA 200 40 15,82 0,20 633
ZC2 NO CONSOLIDADA 200 0,61 0,50 61
ZCH CONSOLIDADA 80 20 16,60 0,25 332
ZE1 CONSOLIDADA 100 20 40,06 0,2 801
ZE1 NO CONSOLIDADA 100 40 2,62 0,5 131
ZE2 CONSOLIDADA 120 20 4,33 0,2 104
ZE5 CONSOLIDADA 100 40 7,41 0,40 297
ZE5 NO CONSOLIDADA 100 1,57 0,50 78
ZE6 CONSOLIDADA 100 40 7,07 0,40 283
ZM1 CONSOLIDADA 70 20 14,67 0,30 308
ZM1 NO CONSOLIDADA 70 1,63 0,50 57
ZM2 CONSOLIDADA 70 20 8,74 0,30 184
ZM3 CONSOLIDADA 70 20 25,34 0,30 532
ZM4 CONSOLIDADA 50 20 3,86 0,40 77
ZM4 NO CONSOLIDADA 50 0,43 0,50 11
ZM5 CONSOLIDADA 0 20 3,66 0,40 0
ZR1 CONSOLIDADA 200 40 156,7 0,20 6269
ZR1 NO CONSOLIDADA 200 48,6 0,70 6804
ZR2 CONSOLIDADA 130 20 45,4 0,20 1182
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DENSIDAD POBLACION

ZONA PROPUESTA | CENSO |SUPERFICIE FC PROYECTADA
ZR2 NO CONSOLIDADA 130 1,1 0,70 101
ZR3 CONSOLIDADA 120 20 9,6 0,20 230
ZR3 NO CONSOLIDADA 120 9,0 0,70 758
ZR4 CONSOLIDADA 100 40 203,0 0,40 8120
ZR4 NO CONSOLIDADA 100 39,4 0,70 2757
ZR5 CONSOLIDADA 40 20 6,7 0,50 134
ZR5 NO CONSOLIDADA 40 4,5 0,70 125
ZT1 CONSOLIDADA 40 20 13,1 0,50 262
ZT1 NO CONSOLIDADA 40 1,1 0,60 26
ZT2 CONSOLIDADA 40 20 10,3 0,50 206
ZT2 NO CONSOLIDADA 40 7,6 0,70 211
ZT3 CONSOLIDADA 40 20 5,0 0,50 101
ZT3 NO CONSOLIDADA 40 1,4 0,70 38
ZT4 CONSOLIDADA 50 20 1,4 0,50 34
ZT4 NO CONSOLIDADA 50 3,0 0,60 90
ZAV, PU, AV, ZPY y via estr. 0 436,0 0
TOTAL ZU 27,9 1.450,0 40.389

La poblacién total proyectada es la suma de la poblacion proyectada por zona y asciende a de
40.389 habitantes se distribuira en los 1.450 ha de ZU3, por lo que aplicando la férmula:

Densidad promedio = Poblacién urbana proyectada total /superficie de zona PRI
La densidad promedio de 27,9 hab/ha, cumpliendo entonces con el PRI que fija 28 hab/ha.

Para las zonas de extension se aplican los mismos factores de correccion, con las variables y
consideraciones expuestas, arrojando los siguientes resultados:

Cuadro llI-5 Densidad promedio en ZEU2

DENSIDAD SUPER- POBLACION

ZONA PROPUESTA| CENSO FICIE (ha) | FC |PROYECTADA
ZA 5 CONSOLIDADA 20 20 16,8 1,0 335
ZA5 NO CONSOLIDADA 20 26,5 05 265
ZR5 CONSOLIDADA 40 20 34| 05 68
ZR5 NO CONSOLIDADA 40 13,7 07 383
ZR6 CONSOLIDADA 20 20 7.1 1,0 142
ZR6 NO CONSOLIDADA 20 10,7] 07 149
ZAV, PU vy via estr. 0 9,3 0
| DENSIDAD PROMEDIO ZEU 2 | 15| SUP. PRI | 87,5| | 1.344 |

El area de ZEU 2 tendra una cabida de 1.344 habitantes, los que se distribuiran en 87,5 hectareas
por lo que la densidad promedio es de 15 hab/ha, muy por debajo de la densidad indican en el
PRI para este sector de 85 hab/ha.

Cuadro llI-6 Densidad promedio en ZEU1

3 Como se ha indicado en nota precedente esta superficie es diferente al resultado que arroja el Sistema
de Informacion Geografica del PRC, el que indica que la sumatoria de las zonas del PRC dentro del limite
urbano es de 1.547, 3 ha, lo que arrojaria una densidad promedio menor, 25,4 , pero se ha optado por usar
los datos del PRI como un escenario de calculo pesimista.
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DENSIDAD SUPER- POBLACION
ZONA PROPUESTA| CENSO | FICIE (ha) FC |PROYECTADA
ZA1 CONSOLIDADA 200 20 3,3 0,1 66
ZA1 NO CONSOLIDADA 200 15,2 0,6 1824
ZA2 CONSOLIDADA 200 30 43 0,2 128
ZA2 NO CONSOLIDADA 200 18,1 0,6 2170
ZA4 CONSOLIDADA 120 20 4,9 0,2 117
ZA4 NO CONSOLIDADA 120 41,5 0,7 3484
ZA5 CONSOLIDADA 20 20 94 1,0 188
ZA5 NO CONSOLIDADA 20 76,3 0,6 915
ZC1 NO CONSOLIDADA 200 13,6 0,5 1363
ZC2 CONSOLIDADA 200 40 2,0 0,2 79
ZC2 NO CONSOLIDADA 200 13,5 0,5 1350
ZC3 NO CONSOLIDADA 180 13,2 0,5 1190
ZE2 CONSOLIDADA 120 60 0,6 0,5 35
ZE2 NO CONSOLIDADA 120 4,0 0,5 241
ZE3 CONSOLIDADA 80 40 6,5 0,5 259
ZE3 NO CONSOLIDADA 80 6,1 0,5 242
ZE4 CONSOLIDADA 80 20 3,6 0,3 71
ZE4 NO CONSOLIDADA 80 9,7 0,5 390
ZR1 CONSOLIDADA 200 40 0,6 0,2 26
ZR1 NO CONSOLIDADA 200 16,1 0,7 2251
ZR2 CONSOLIDADA 130 40 23 0,3 90
ZR2 NO CONSOLIDADA 130 23,3 0,7 2124
ZR4 CONSOLIDADA 100 40 2,1 04 84
ZR4 NO CONSOLIDADA 100 18,1 0,7 1269
ZR5 CONSOLIDADA 40 20 44 0,5 89
ZR5 NO CONSOLIDADA 40 79,5 0,7 2225
ZR6 CONSOLIDADA 20 20 22,8 1,0 455
ZR6 NO CONSOLIDADA 20 63,5 0,7 890
ZAV, PU vy via estr. 0 85,6 0
| DENSIDAD PROMEDIO ZEU 1 | 42| SUP. PRI | 564,0 | | 23.613 |

La poblacién total proyectada de 23.613 habitantes se distribuira en 564 ha de ZEU 1, con una
densidad promedio de 42 hab/ha, cumpliendo entonces con el PRI que fija 75 hab/ha

Finalmente en la pequefa porcion de ZEU 4, no consolidada el ejercicio indica que en las 9,5 ha
el nuevo PRC permitira que se distribuyan 144 habitantes, con una densidad promedio de 15
hab/ha, muy por debajo de la densidad de 50 hab/ha que exige el PRI

Cuadro llI-7 Densidad promedio en ZEU4

ZONA DENSIDAD | CENSO SUPERFICIE FC CABIDA
ZA5 NO CONSOLIDADA 20 6,5 1,0 131
ZR6 NO CONSOLIDADA 20 0,7 1,0 14
ZAV, PU vy via estr. 0 2,3 0
| DENSIDAD PROMEDIO ZEU 4 | 15| SUP.PRI| 9,5 | 144 |
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I1.1.4.- Gradualidad de intensidad

Las directrices de los acuerdos del proceso de Imagen Objetivo y talleres posteriores determinan
una distribucion gradual de las intensidades de uso del area, obedeciendo al resguardo del
paisaje, pero en equilibrio con los requerimientos funcionales, por una parte, y dotando al area
urbana de espacios para viviendas en una intensidad adecuada para proyectos de vivienda de
interés social.

Esta gradualidad es consecuente con las recomendaciones del Estudio Fundado de Riesgos que
da cuenta de las condiciones del sistema de planicies costeras en pendiente que descienden
hacia el poniente y se intercalan por quebradas con cursos de agua intermitente. Ese estudio
destaca que la amenazas de mayor alerta para el area urbana, son la amenaza de tsunami y de
inundacion por desborde de cauces, y por ello indica que es “sumamente importante restringir
el crecimiento urbano hacia la direccién de linea de costa y hacia las pendientes de quebradas,
ya que presentan atractivos para el desarrollo de proyectos habitacionales, asi como de otras
actividades antrépicas, que se vera afecta a inundaciones.”

La gradiente de intensidades refleja la distribucion general acordada en la Imagen Obijetivo y las
condiciones de exposicién a amenazas, definiendo:

— Zonas de muy baja hacia limite urbano oriente, areas afectas a riesgo de tsunami y
entornos de quebradas, con densidades de 40 hab/ha o menor. Estas se definen para los
4 subsectores de la Zona Tipica (ZT4, ZT3, ZT2 y ZT1), 2 zonas residenciales y su
amortiguacion (ZR5, ZR6, ZA5) y el sector de la caleta donde no se admite vivienda (ZM5).
En este segmento ZT4 mediante incentivo puede aumentar levemente su densidad.

— Zonas que aumentan gradualmente a intensidades bajas en areas protegidas (las 3 ZCH)
y barrios tradicionales del borde costero (ZM3, ZM2, ZM1, ZBC4 y ZM4) afectas a riesgo
de tsunami, en densidades que aumentan gradualmente desde 50 y hasta 80 hab/ha.
Estas se definen también en zonas de equipamiento del sector alto (ZE3 y ZE4). Entre
estas zonas, ZM3, ZM2 y ZM1 pueden aumentar levemente su densidad y las del tipo de
equipamiento, ZE3 y ZE4, podran aumentar hasta una intensidad media mediante
incentivo.

— Zonas de intensidad media de mas de 100 y hasta 130 hab/ha en mayor parte del area
consolidada como son las centralidades definidas como zonas de equipamiento y su
amortiguacion (ZE2, ZE1, ZA3, ZE6 y ZE5), zonas residenciales y su amortiguacion (ZR2,
ZR3, ZR4 y ZA4) y dos sectores de borde costero (ZBC3 y ZBC4). En estas zonas
mediante incentivos pueden aumentar manteniendo el rango de intensidad media las
zonas ZE1, ZEG6, ZE5 y ZR4. Por otra parte ZR2, ZE2 y ZR3 al aplicar incentivos logran
una intensidad del rango medio alto.

— Enelrango de intensidad media alta (150 a 200 hab/ha) se determinan zonas en sectores
a densificar y su amortiguacion (ZC1, ZA1, ZC2, ZA2, ZR1 y ZC3) y un area de borde
costero, ZBC1. El rango de alta intensidad en corredores y zona residencial prioritaria se
obtiene solo al aplicar incentivos, hasta un maximo de 320 hab/ha en ZC2 y ZR1, hasta
300 hab/ha en ZC1 y 250 hab/ha en ZC3.

Se desarrolla una matriz que explicita los criterios para la determinacion de las normas
urbanisticas que definen una intensidad, explicitando en esta las intensidades maximas una vez
aplicados los incentivos. En el siguiente cuadro se indica el cociente se determina con los
mayores valores, en el mismo orden que se sefialan las columnas y una vez aplicados los
incentivos que se detallan mas adelante:
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Cuadro 1lI-8 Gradiente de intensidades una vez aplicados incentivos

Densidad Coeficiente | Coeficiente | Sup.
.\ |Altura |de de predial
(hab/ha) . " L o
. (pisos)* | ocupacién | construc- | minima
de suelo* | tibilidad* (m2)*
ZC2 | Corredor Secundario 30 320 7 0,6 4,2 120
ZR1 | Residencial Alta 29 320 5 0,6 3,5 200
ZC1 | Corredor Quisco Alto 28 300 8 0,6 4.8 400
7C3 Corredor Secundario Camino El 27 250 6 0.5 3 400
Totoral
ZR?2 | Residencial Media Alta 26 200 5 0,6 2,8 400
7R3 Residencial Media Punta de o5 200 5 05 35 120
Tralca
ZA1 ﬁlrz)ortlguamon Corredor Quisco o4 200 5 05 25 600
ZA2 Amortigugcién Corredor 23 200 4 05 2 800
Secundario
ZE2 | Centralidad Las Marinas 22 150 6 0,7 3,6 250
ZE3 | Centralidad Quisco Alto 21 150 6 0,5 3,4 400
ZE4 | Centralidad Totoral 20 150 5 0,7 3 400
ZBC1 | Borde Costero Playa 19 150 2 0,7 1,4 400
ZE1 | Centralidad Tradicional 18 120 4 0,8 3 300
ZE5 | Centralidad Isla Negra 17 120 4 0,7 2 400
ZE6 | Centralidad Quisco Norte 17 120 4 0,6 2 250
ZR4 | Residencial Media 16 120 3 0,6 1,8 400
ZA4 | Amortiguacion Intensidad Media 15 120 2 0,5 1 400
ZBC2 Borde Costero Quisco Norte y 15 120 2 0.5 1 400
Tabulanque
ZA3 ﬁ\r;;r;guamon Centralidad Isla 14 100 4 0.4 15 400
ZBC3 | Borde Costero turistico 13 100 2 0,5 1 2000
7T4 |40na Tipica subzona 12 | 80 3 0.7 2 400
Equipamiento
ZM3 | Mixta Central 11 80 3 0,6 1,8 350
ZCH1 Conservacion Histérica 10 80 2 0.7 14 300
Costanera Norte
ZCH?2 Conser_vacnon Histdrica Lobos 9 80 2 05 1 400
Tranquilos
ZCH3 g;)unlservamon Histdrica Poza 9 80 2 05 1 400
ZM?2 | Mixta Costanera 9 80 2 0,5 1 400
ZM1 | Mixta Barrio La Puntilla 8 80 2 0,4 1 400
ZM4 | Mixta Barrio La Puntilla Borde 7 60 3 0,5 1,4 400
ZBC4 | Borde Costero Punta de Tralca 6 60 2 0,5 1 300
ZT3 | Zona Tipica subzona Del Escultor| 5 40 3 0,5 1,5 500
ZR5 | Residencial Baja 4 40 3 0,4 1,5 700
ZT2 | Zona Tipica subzona Cantalao 3 40 3 0,3 1 700
ZT1 |Zona Tipica subzona Del Poeta 3 40 3 0,3 1 1000
ZR6 | Residencial Muy Baja 2 20 2 0,3 0,8 1400
ZA5 | Amortiguacion Intensidad Baja 1 20 2 0,2 0,6 2000
ZM5 | Mixta Caleta 0 0 3 0,4 0,8 400

(*) En rojo las zonas que incluyen sus condiciones maximas posibles con incentivos, por lo que difiere de
los parametros de densidades expresados en el punto precedente donde se usé la densidad bruta maxima
sin incentivos.
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Figura IlI-15 Intensidades de ocupacién segun zonas (una vez aplicados incentivos)
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Las zonas de areas verdes, parques y plazas, existentes y propuestos y ZM5 tienen una intensidad de 0, ya que no permiten viviendas.
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I1.1.5.- Usos de suelo

Las gradientes de intensidad expuestos en figura y cuadro precedente se complementan con la
mixicidad, que materializa la imagen objetivo acordada en cuanto a centralidades y mayor
intensidad en el sector alto, asignando los usos en mayor cantidad de tipos permitidos en las
zonas de equipamiento y corredores de alta intensidad. En el cuadro siguiente se indican los usos
prohibidos (con valor 0) y los permitidos (con valor 1):

Cuadro Ill-9 Mixicidad segin zonas

RESIDEN- ACT. INFRAES- |
CIAL EQUIPAMIENTO PRODUCTIVAS | TRUCTURA | Q

@O c |.L - © ) 9] © | =

Z |28 22| E/22| 8|S |83 |3|2|8|2|scg|8|E8{g| |5 |w
Q121281218138133|818185181818|3|2|588/S/8818| & g|n
ZE2 | 1| 4| 4] 1] 1] 1 1 1 1 1 1 1 1 o0 o[ 1] 1] 1 1] 1|18
ZE3 | 1] 4| 4] 1] 1] 1] 1] 4] 1] 1] 1] 1] 1 0 o1 1] 1 1] 1|18
ZE4 | 1] 4| 4] 1] 4] 1] 1] 4] 1] 1] 1] 1] 1 0 o1 1] 1 1] 1|18
zc2 | | 4] 4] 4] 1 1 1 4] 1] 1] 1] 1 0 o[ o o 1 1] 116
zC1| 4] 1] 4] 4] 1 1 1 1] 1] 1] 1] 1 0 o[ o o 1 1] 116
zc3| 1| 11 1] 1] 1 1 1 1] 1] 1] 1] 1 0 olo o 1 1] 116
ZE1| 1] 4| 4] 1] 4] 1 1] 4] 1] 1] 1] 1] 1 0 o[ 1 o 1 0 116
ZE5| 1] 4| 4] 1] 1] 1] 1] 4] 1] 1] 1] 1] 1 0 o[ 1 o o o 115
ZE6 | 1| 4| 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1] 1| 1 0 o[ 1 o o o 115
ZA1 | 1] o[ 4] 1] 4] 1] 1] 4] 4] 1] 1] 1] 1 0 o[ 1 1] o 1] 0[15
ZR1| 1] 1] 1] 1] 1] 1 1 1 o 1] 1] 1] 1 0 o[o o o 1] 114
ZR2 | 1| 1] 1] 1] 1] 1 1 1] o 1] 1] 1] 1 0 ofo o o o 113
ZA2 | 1] o[ 4| 1] 1] 1 1] 1] o 1] 1] 1] 1 0 o[ 1 o o 1] o0/13
ZR3| 1] 1] 1] 1] 1] 1 1 1 0| 1] 1] 0o 1 o0 o[o o o o 112
ZR4| 1] 1] 1] 1] 1] 1 1 1 o 1] 1] o 1 o0 o[o o o o 112
ZM3 | 1] 1| 1] 1] 1 1] 1] 1] o 1] 1] 1] 1] 0 0[o] o o o o2
ZT4 | 1| 4] 4] 1| 1] 4] 4] 1] o 1 1 1 1 0 0[o] 0o o o o2
Zt3 | 1| 4] 4] 1| 1] 4] 4] 1] o 1 1 1 1 0 0[o] 0o o o o2
zt2 [ 1] 0/ 1] 1| 1| 1] 1] 1] o 1 1 1 1 0 0[o 0o o o o1
ZA3 | 1] 4| 4] 1] 1] 1 1] 1] o 1] 0o 1 1 o0 o[ o] 0o o o o1
ZcH1| 1] 4] 4] 1] 1] 1] 1] 0o o o o 1 1 0 ofo 0o o o o009
zcH2] 1] 41 4] 1] 1] 1] 1] 0o o o o 1 1 0 ofo 0o o o o009
zcHa| 1] 41 4] 1] 1] 1] 1] 0o o o o 1 1 0 ofo 0o o o o009
ZR5 | 1] 1] 1] 1] 1] 1 1 1 0| o 0o o o o ofo o o 1 09
ZR6 | 1] 1] 1] 1] 1] 1 1 1 0| o 0o o o o ofo o o 1 09
Zma| 1] ol 1] 1] 1 1] 1] o o o o 1| 1] 0 ofo o o o os
ZBC3| 1| 0/ 1] 1| 1 1] 1] 0 o0 of o o 1 0 ofo o o 1 os
zZM2| 1] ol 1] 1] 1 1] 1] o o o o 1] 1] 0 ofo o o o os
ZM1| 1] ol 1] 1 1 1] 1] o o o o 1] 1] 0 ofo o o o os
ZT1 | 1] 0/ 1] 1] 1] 1] 1] 0 o of o 1 1 0 ofo o o o os
zBC1| 1| 0/ 1] 1| 1] 1] 1] 0 o0 o o o 1 0 ofo o o o o7
ZM5| 0| ol 1] 1] 1 1] 1] o o o o 1] 1] 0 ofo 0o o o o7
zBC2| 1| 0/ 1] 1| 1] 1] 1] 0 o of o o 1 0 ofo 0o o o o7
zBca| 1| 0/ 1] 1| 1] 1] 1] 0 o0 of o o 1 0 ofo 0o o o o7
ZA5 | 1] 1] 1] 1] 1] 0 o 1 o o o o o o ofo] o o 1 o7
ZAd | 1 4] 1] 1] 1] o o 1 o o o o o o ofo 0o o o o6

El cuadro expresa a modo general la mayor mixicidad en las zonas de desarrollo de equipamiento
del tipo centralidades (ya que la zona de amortiguacion en esta tipologia tiene una norma mas
restrictiva en cuanto a usos), y areas con mas densidad distribuidas en corredores del sector alto.
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De tal forma las zonas de mayor mixicidad son las de desarrollo de equipamiento y de desarrollo
mixto residenciales y equipamiento de mayor intensidad. En oposicién, se propone que en las
zonas de borde costero y de amortiguacion, relacionadas a areas de valor ambiental se restrinjan
usos que pudiesen generar impacto al paisaje o relacionados a instalaciones de seguridad, salud
0 educacion que dadas las condiciones de amenazas naturales no se recomienda que alli se
desarrollen. De acuerdo a la imagen objetivo acordada se desarrollan las zonas en los bordes del
area urbana de baja intensidad y poca mixicidad de uso.

El cuadro de mixicidad no desarrolla el detalle de actividades a restringir expresamente en cada
zona, para determinar con mayor precision los usos de suelo se consideraron los siguientes
ejemplos de actividades y tipos y potenciales alteraciones en su entorno:

Cuadro llI-10 Usos de suelo y posibles alteraciones en los barrios

NIVEL
TIPO Dglegé)so EJEMPLO DE ACTIVIDADES O PROYECTOS ALTERA-
CIONES
Edificios de departamentos, colectivos de vivienda MEDIO
&l VIVIENDA \Viviendas unifamiliares BAJO
o Conjuntos de vivienda en extension MEDIO
E HOGARES DE Hogares d’e ancianos o de menores, MEDIO
2 ACOGIDA Hospederias ___ . :
m Hogares estudiantiles, pensionados, internados MEDIO
¥ |HOSPEDAJE |Residenciales, Bread & Breakfast BAJO
(sin comercio)  |Moteles , Hostales; Apart Hotel MEDIO
CIENTIFICO Centros de investigacion divulgacion y formacion BAJO
Centros de desarrollo y transferencia tecnolégica BAJO
Locales comerciales de todo rubro BAJO
Centros comerciales, Grandes Tiendas multirubro MEDIO
Supermercados y mercados MEDIO
[Terminal agropecuario o pesquero
Locales comerciales de materiales de construccion
COMERCIO Locales comerciales de automdviles y/o maquinaria
Centros de servicio automotor
Estaciones de venta de combustibles
9 Cabarets, Discotecas, salas de fiesta o baile, quintas de recreo
& Bares, Restaurantes, comedores, fuentes de soda MEDIO
s Hospedajes con restaurantes y/o bares MEDIO
E [Templos, iglesias, capillas, santuarios, sinagogas, mezquitas MEDIO
5 Centros culturales, centros de convenciones MEDIO
8 CULTO Y Mus_eo§, Galerias de arte, salas de exposicion MEDIO
CULTURA ~fuditorios . [_ALTO
Bibliotecas, Cinetecas, Pinacotecas BAJO
[Teatros, salas de concierto, salas de cine MEDIO
Medios de comunicacion (TV, radio o prensa) BAJO
Estadios, medialuna _I
multicanchas, gimnasios techados MEDIO
Centros o clubes deportivos (golf, polo) MEDIO
DEPORTE Piscinas MEDIO
Hipodromos, autddromos [ ALTO
Saunas, Bafios turcos BAJO
= Locales escolares de todos los niveles MEDIO
E E ] Jardines infantiles y salas cunas BAJO
5 z [EDUCACION Universidades, centros de formacion profesional MEDIO
oy Centros de formacion técnica, artistica, cientifica, capacitacion y
i ; - MEDIO
orientacion
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NIVEL
TIPO DEEXI;ISSO EJEMPLO DE ACTIVIDADES O PROYECTOS ALTERA-
CIONES
Centros de rehabilitacion conductual
Parques de entretenciones
ESPARCI- Parques zooldgicos, granjas demostrativas
MIENTO Casinos, salas de juegos de azar o de apuestas
Salas de juegos electrénicos 0 mecanicos
Hospitales, clinicas, maternidades
Clinicas de reposo (con asistencia hospitalaria) MEDIO
SALUD Centros de rehabilitacién o tratamiento BAJO
Policlinicos, Consultorios, postas MEDIO
Clinicas Veterinarias BAJO
Cementerios, crematorios
Cuarteles y recintos militares
Prefecturas, Tenencias, Comisarias, Retenes, MEDIO
SEGURIDAD Unidades policiales MEDIO
Cuarteles de Bombero, centrales de ambulancias MEDIO
Carceles y centros de detencién
Correos, centro de atencién y pagos de servicios BAJO
Oficinas municipales, de organismos del estado MEDIO
Playas de estacionamiento
Oficinas de profesionales BAJO
SERVICIOS Centros médicos o dentales MEDIO
Oficinas de instituciones financieras, bancos BAJO
Juzgados, notarias MEDIO
Compaiiias de seguro, AFP, ISAPRES BAJO
Talleres artesanales de reparacién de objetos diversos BAJO
Sedes de juntas de vecino, clubes sociales BAJO
SOCIAL Centros de madres , de 3% edad, de estudiantes BAJO
Sedes de partidos politicos u organizaciones BAJO
< Fabricas o talleres inofensivos MEDIO
a> Fabricas o talleres molestos MEDIO
5 5 INDUSTRIA Fabricas o talleres peligrosos, insalubres o contaminantes
>3 Plantas de revision técnica
'5 8 Grandes depésitos o bodegas inofensivos MEDIO
< % ALMACENAJE |Grandes depdsitos o bodegas molestos MEDIO
Grandes depésitos o bodegas peligrosos, insalubres o contaminantes
< DE [Terminales de transporte terrestre,
% TRANSPORTE Egg::tgz ;nearghmos o portuarios
P portuarios
<:.)> Plantas de captacion, distribucién o tratamiento de agua potable
E SANITARIA Plantas de trgtar_mento de aguas servidas
» Rellenos sanitarios
'# Estaciones exclusivas de transferencia de residuos
E ) Centrales de generacion de energia
Z [ENERGETICA [Centrales de distribucion de energia eléctrica MEDIO

Centrales de distribucion de telecomunicaciones

MEDIO

Como se vera en la descripcidon por zonas, se especifica en los usos prohibidos actividades o
proyectos que generan alteraciones para configurar areas preferentemente residenciales o
minimizar impactos, como es el caso de las zonas de amortiguacion. Por otra parte se consideran
los resultados de los analisis del Estudio de Suficiencia de Equipamiento, realizados a partir de
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la existencia actual y con la demanda de poblacién especifica para cada uso al afio 2038. Dicho
estudio determina la suficiencia de equipamiento, que para los equipamientos de clase salud,
seguridad, deporte y areas verdes presentan déficit. En ese sentido sélo se restringe salud,
seguridad y deporte en areas afectas a riesgos o de valor de paisaje y, como se fundamenta mas
adelante, se provee de una amplia superficie de zonas con uso exclusivo de areas verdes.

1.1.6.- Normas por zonas

Se describe a continuacién la norma aplicable por zonas, donde no se determinan fajas de
profundidad maxima de edificaciéon continua, retranqueo sobre altura fachada y distanciamiento
minimo a medianeros por no tener impactos en la imagen urbana a lograr.

Norma de edificaciéon zonas centrales, corredores de alta intensidad y sus zonas de amortiguacién

NORMA ZE1 | ZE2 | ZE3 | ZE4 | ZES5 |ZA3 | ZE6 [C1|ZA1 |[ZC2 |ZA2 ZC3

Sup. subdivisién predial minima (m2) | 300 | 250 | 400 | 400 | 400 |400 | 250 |400 | 600 |200 |800 |400

Coeficiente de ocupacion de suelo 0,6 0,5 0,5 0,5 05 (04|04 (06|05 |06 (0505

Coeficiente de constructibilidad 3 3,6 2,4 2,4 2 1,5 2 35125 3 2 2
Altura maxima de edificacién 14 21 14 14 14 14 14 |21 (17,5 |14 |14 |14
Faja de prof. max. edif. continua (%) 60 50 No aplica 40 No aplica

Altura max. de edificacion en LE (m) 3,5 3,5 No aplica 7 No aplica
Sistema agrupamiento . AP-C|A-P-C| AP | AP | AP [AP|AP-C|AP|AP |[AP[AP AP
IAdosamiento OoGUC

Retranqueo sobre altura fachada (m) 2 2 No aplica. 2 No aplica

D sarcamene o & s |3 [ s [s |3 ]o]a [s]e]e]e]s
Distanciamiento minim

Dierciamiene o

/Antejardin (m) 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 3 |3
Densidad bruta maxima (hab/ha) 100 | 120 80 80 100 |100 | 100 {200 | 200 {200 |200 |180

A: Aislado P: Pareado C: Continuo OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

En estas zonas, a excepcion de las zonas de amortiguacion, se aplican los incentivos que
permiten aumentar la intensidad, de acuerdo a las condiciones expuestas mas adelante.

Los usos de suelo para estas zonas se definen de la siguiente manera:

Uso residencial en zonas centrales, corredores de alta intensidad y sus zonas de amortiguacion

USO RESIDENCIAL
° Hogares acogida

‘© 2o @ »

83| £8B| ,.|e: ¢

S| &| 588 28| sgoc

2 S S 8| 8588

> T Ico IToc| TosS
ZE1 | Centralidad Tradicional S| | SI Sli SI Sl
ZE2 | Centralidad Las Marinas S| | SI Sli SI Sl
ZE3 | Centralidad Quisco Alto Sl | SI Sl Sl S
ZE4 | Centralidad Totoral S| | SI Sli SI Sl
ZE5 | Centralidad Isla Negra Sl | SI Sl Sl Sl
ZA3 | Amortiguacién Centralidad Isla Negra Sl | SI Sl NO Sl
ZE6 | Centralidad Quisco Norte Sl | SI Sl Sl S
ZC1 | Corredor Quisco Alto Sl | SI Sl Sl S
ZA1 | Amortiguacion Corredor Quisco Alto Sl | SI NO NO NO
ZC2 | Corredor Secundario Sl | SI Sl Sl S
ZA2 | Amortiguacién Corredor Secundario Sl | SI NO NO NO
ZC3 | Corredor Secundario Camino El Totoral Sl | SI Sl Sl S
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Uso Actividades Productivas e Infraestructura en zonas centrales, corredores de alta intensidad y
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Uso Equipamiento Zonas en zonas centrales, corredores de alta intensidad y sus zonas de
amortiguacion

USO DE EQUIPAMIENTO
Educacion Esparcimiento Salud Seguridad | Servicios
[ ) :§ g.g :§ 083’% 'g .2 g
> 012 12 |8 |E8|lz |28 8|82 3 o |8

ZONA |8 |8 |8 |8 |8%|53 |83 .8|cE g |8 2128 |E | 8| o

E |2 18 18 |45 |88|30|S8| 8|3 |Sels B8 |8 | B| 3

S0 80l8,|°588|5_|g2|2a|SE|lps| T (22|80 B |O |Z © 2

020|123/ 88/85|8T|25|=8|INg|S3| 2 48|58 2 |2c|a | 2 |0k
8358 g8|gE2E(s8|85|85(8g|85| 5 (22|52 5 |88/88| S 25| =
Solgo|Ro|E8|85|E3|EN|gE|2S28| 2 |525|88| 2 |85|E8| 2 |88 G
22|82|82|55|20|a5|8a|c8|58|52| £ |88|58| £ [5E(SE| £ (58| O
8832|8320 =[58|08|038|hv|doas| & |ETE|OG| O |OS|OE| & |2 8|
ZE1 Sl SISl sl SISl sl sl NO NO SISl NO Sl NO NO SIS sl
ZE2 SI SI |SI Sl sl sl Sl |SI NO NO [sI [SI NO SI NO NO |sI @Sl sl
ZE3 [SI SISl Sl SISl sl Sl NO NO SISl NO Sl NO NO SISl Sl
ZE4 @I SISl slosloslosloslosloslosl sl NO Sl NO NO sl SISl
ZE5 SI SI |SI I sl sl [SI |SI NO NO [sI [SI NO SI NO NO |sI @Sl sl
ZE6 [SI [SI SISl SISl sl Sl NO NO SISl NO Sl NO NO SISl Sl
ZA3 [SI SISl Sl SISl NO NO NO NO [SI NO NO NO NO NO [sI NO [sI
ZC1 Sl Sl sl sl sl sl SISl NO NO [SsI sl NO sl NO NO SISl Sl
ZC2 Sl Sl sl sl sl sl Sl Sl NO NO sl sl NO sl NO NO sl SISl
ZC3 Sl @Sl sl sl sl sl Sl sl NO NO sl sl NO sl NO NO sl sl sl

Las zonas de baja intensidad y mixicidad restringida son las zonas de borde costero, las de
amortiguacion (a excepcion de ZA3), las zonas mixtas, y de acuerdo al estudio de patrimonio, 2
Zonas de Conservacion Histérica. Por otra parte, para la Zona Tipica de Isla Negra se reconoce
su conformacion heterogénea en el borde costero, y la funcionalidad del sector en Av.
Dubournais, subdividiéndola en 4 zonas.

Norma urbanistica de edificacién Zonas de amortiguaciéon y de Borde Costero

NORMA ZA1 | ZA2 | ZBC1 | ZBC2 | ZBC3 | ZBC4 | ZA4 ZA5
Sup. subdivisién predial minima (m2) 600 | 800 | 400 400 | 2000 | 300 400 | 2000
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,5 | 05 0,7 0,5 0,5 0,5 0,5 0,2
Coeficiente de constructibilidad 2,5 2 1,4 1 1 1 1 0,6
Altura maxima de edificacion 175 14 8 8 8 8 6 8
Sistema agrupamiento . AP | A-P A-P A A A AP A
Adosamiento oGUC Prohibidos oGuUC

Dist. minimo de adosamiento a L.O. (m) 6 ‘ 6 ‘ 3 ‘ 4 ‘ 5 ‘ 4 ‘ 8 ‘ 10
Dist. minimo a medianeros (m) oGuUC

Antejardin (m) 3 3 3 4 5 4 3 5
Densidad bruta maxima (hab/ha) 200 | 200 | 150 120 100 60 120 20

A: Aislado P: Pareado OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

En estas zonas El sistema de agrupamiento en continuidad no se permite, por lo tanto no es
aplicable norma de profundidad maxima de edificacién continua (%), tampoco se norma una altura
diferenciada en la linea de edificacion que implique un retranqueo sobre altura fachada (m).

Por otra parte no se aplican los incentivos que permiten aumentar la intensidad.
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Los usos de suelo para estas zonas se definen de la siguiente manera:

Uso de suelo Residencial Zonas de amortiguacién y de Borde Costero

USO RESIDENCIAL

Hogares acogida

() 2] N n

ZONA 81 % 5ic| 8 |y <

g | g |acse| &8ss

S| 2 |f8s] & |85
ZA1 | Amortiguacion Corredor Quisco Alto SI SI NO | NO | NO
ZA2 | Amortiguacion Corredor Secundario Si SI NO | NO | NO
ZBC1 |Borde Costero Playa Si Sl NO [ NO | NO
ZBC2 |Borde Costero Quisco Norte y Tabulanque SI SI NO [ NO | NO
ZBC3 | Borde Costero turistico Si SI NO | NO | NO
ZBC4 | Borde Costero Punta de Tralca SI SI NO | NO | NO
ZA4 | Amortiguacion Intensidad Media Si SI SI NO | NO
ZA5 | Amortiguacion Intensidad Baja SI SI SI NO | NO

Cuadro 1lI-12 Uso de suelo Actividades Productivas e Infraestructura Zonas de amortiguaciéon y de
Borde Costero

ACTIVIDADES PRODUCTIVAS INFRAESTRUCTURA
Plantas.
Talleres Revision | Transporte Sanitaria Energética
técnica
o w (] n

n 2 2 ‘g © S S S

O © o ) N ) » = = Q

ZONA 2 1 sE |5 | 58| , | 2358

~8. =) -g > © g T ®© ) 1S = ; g ..3 i= g c

oS T 8 ® v |as55 |22/ S°| & 583 | S

[« () @ ®© © © x )

T = 2 € © o° 098 | 5| 0@® = oo 8 | o
@ |onl & | S8a 3 = 058 |w2| gL 6 | SeE | Do
S |owm S | gEQ so| 8 |SGg|°8|c8| g | 822 |8D
3|28 2 |85 2| < |f5| o |£23|8z|82| 5 =25 |zt
3|88l & |22 3 @ |ES| 8 |cER®|cS| 82| & | €68 | €0
£ |08 2 |328¢| 3 3 |f2| 8 |as8|aP| dE| & | S8 |88
ZA1 NO | NO | SI NO Si NO | NO | NO Si Sl | NO | NO NO NO
ZA2 | NO | NO | SI NO | NO| NO | NO | NO Si SI | NO | NO NO NO
ZBC1 | NO | NO | NO| NO [ NO | NO | NO | NO NO NO | NO | NO NO NO
ZBC2 | NO [ NO | NO| NO [ NO | NO | NO | NO NO NO | NO | NO NO NO
ZBC3 | NO [ NO | NO| NO [ NO | NO | NO | NO NO NO | NO | NO NO NO
ZBC4 | NO | NO | NO| NO [ NO | NO | NO | NO NO NO | NO | NO NO NO
ZA4 | NO | NO [NO| NO | NO| NO | NO | NO NO NO | NO | NO NO NO
ZA5 | NO | NO [ NO| NO | NO| NO | NO | NO Si Sl | NO | NO NO NO
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Uso de suelo Equipamiento Zonas de amortiguacién y de Borde Costero
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En las zonas mixtas, desplegadas generalmente en el area consolidada y sectores con patrimonio

cultural, que en su mayoria se despliegan en el borde costero y estan afectas a peligros de

tsunami se definen las siguientes condiciones de edificacion:
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Norma urbanistica de edificacion en barrios tradicionales y zonas

atrimoniales

NORMA M1 |zM2 | zM3 | zma | zms | zT1 | zT2 | ZT3 | ZT4 Z?H ng ZgH
Sup. subdivision predial | 455 | 400 | 350 | 400 | 400 | 1000 | 700 | 500 | 400 | 300 | 400 | 400
minima (m2)

gf;; de ocupacion de 03|04 05|04]04| 03 |03|05|05]|07|05]05
Coef. de constructibilidad 1 1 1,8 | 1,4 | 0,8 1 1 1,5 2 1,4 1 1
Altura maxima de 8 | 8 |105[105|105| 105 |105[105|105| 8 | 8 | 8
edificacion

Faja de prof. Max. de . .
edificacion continua (%) No aplica 50 No aplica
Altura Max. de Edific. LE

(m) >

Sistema agrupamiento . A A A A A A A A |APC| A A A
Adosamiento Prohibidos | 0GUC | Prohibidos | 0GUC
Retranqueo sobre altura No aplica 3 No aplica
fachada (m) P P

Dist. minimo de . .

adosamiento a L.O. (m) No aplica 8 8 8 No aplica 6 4 6 8 8
I(Drrl13)t minimo medianeros oGUC

Antejardin (m) 4 4 4 4 4 5 4 3 2 3 4 4
Densidad brutamaxima | 76 | 70 | 70 | 50 | 0 | 40 | 40 | 40 | 50 | 80 | 80 | 80
(hab/ha)

A: Aislado P: Pareado C: Continuo

OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

En estas zonas se aplica el incentivo de antejardines en las zonas Mixtas ZM1, ZM2, ZM3 y ZM4
y en Zona Tipica subzona Equipamiento (ZT4), que permite aumentar la intensidad.

Los usos de suelo para estas zonas restringen todos los usos del tipo actividades productivas e
infraestructura, y para los usos residenciales y de equipamiento se definen de la siguiente

manera:
Uso de suelo residencial en barrios tradicionales y zonas patrimoniales
USO RESIDENCIAL
Hogares acogida
sl 5/,8 | 5|
c S| 2o 8 <
ZONA 2| 8 %2, 8| .28
2| gl Beg| 8| E&:
| 2| %85| & | &35
T & T T o £
ZM1 | Mixta Barrio La Puntilla Si SI NO NO NO
ZM2 | Mixta Costanera Si SI NO NO NO
ZM3 | Mixta Central Si SI Sl NO NO
ZM4 | Mixta Barrio La Puntilla Borde SI Sl NO NO NO
ZM5 | Mixta Caleta NO | SI NO NO NO
ZT1 | Zona Tipica subzona Del Poeta SI SI NO NO NO
ZT2 |Zona Tipica subzona Cantalao Si Sl NO NO NO
ZT3 |Zona Tipica subzona Del Escultor Si Sl Sl NO NO
ZT4 |Zona Tipica subzona Equipamiento Si Sl Sl Sl Sl
ZCH1 | Conservacion Histérica Costanera Norte Si SI Sl NO NO
ZCH2 | Conservacion Histérica Lobos Tranquilos Si Sl Sl NO NO
ZCH3 | Conservacion Histérica Poza Azul SI Sl SI NO NO
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Uso de suelo equipamiento en barrios tradicionales y zonas patrimoniales

USO DE EQUIPAMIENTO
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Las zonas preferentemente residenciales son heterogéneas en cuanto a intensidades, las que
acogen densidades medias se extienden mayoritariamente en el area consolidada, y las zonas
de baja y muy baja densidad se despliegan hacia el oriente del area consolidada, en sectores que
actualmente no estan en el limite urbano.

Norma urbanistica de edificacion Zonas preferentemente residenciales

NORMA ZR1 ZR2 |ZR3 |ZR4 |ZR5 |ZRG6
Sup. subdivisiéon predial minima (m2) 300 400 200 400 700 | 1400
Coeficiente de ocupacion de suelo 0,6 0,6 0,5 0,6 0,4 0,3
Coeficiente de constructibilidad 2 1,8 1,5 1,3 1,5 0,8
Altura maxima de edificacion 10,5 10,5 10,5 8 10,5 8
Sistema agrupamiento . A-P (A A-P |A A A
Adosamiento OGUC | OGUC | OGUC | OGUC | oGUC | OGUC
Dist. minimo de adosamiento a L.O. (m) 4 3 4 8 8 10
Dist. minimo a medianeros (m) 2| 0GUC | OGUC |OGUC |OGUC |OoGUC
Antejardin (m) 3 2 4 4 5
Densidad bruta maxima (hab/ha) 200 130 120 100 40 20

A: Aislado P: Pareado OGUC: Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones

En estas zonas, a excepcion de ZR 5y ZR6, se aplican los incentivos que permiten aumentar la
intensidad, de acuerdo a las condiciones expuestas mas adelante.

Los usos de suelo para estas zonas no permiten los usos de la categoria de actividades
productivas y se definen de la siguiente manera:

Cuadro llI-18 Uso de suelo Residencial Zonas preferentemente residenciales

USO DE SUELO RESIDENCIAL
© o Hogares acogida
Sl I 8038 88
ZONA | 8| g8s | & | gEE
= 8 s52 |8 553
T g% 5 3 e 2 E
I ©®© I I oo
ZR1 |Residencial Alta Si SI SI NO NO
ZR2 | Residencial Media Alta Si SI SI NO NO
ZR3 |Residencial Media Punta de Tralca SI SI Sl NO NO
ZR4 | Residencial Media Si SI Sl NO NO
ZR5 |Residencial Baja SI Sl Sl NO NO
ZR6 | Residencial Muy Baja Si Sl Sl NO NO
Uso de suelo Infraestructura Zonas preferentemente residenciales
INFRAESTRUCTURA
Transporte Sanitaria Energética
3 08 o 3 g O m 3 3
FONA 1 % 2 |g.-528| g25 (8228 ,|%5 ot | S5
TS5 R |298338| o888 [S2235| 82| 285888 2B g
£8%8 | 2% |282E,| SEg |355%| 58| 220585 | £§50
ZR1 NO NO SI SI NO NO Sl NO
ZR2 NO NO NO NO NO NO SI NO
ZR3 NO NO NO NO NO NO SI NO
ZR4 NO NO NO NO NO NO SI NO
ZR5 NO NO SI SI NO NO NO NO
ZR6 NO NO SI SI NO NO NO NO
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Uso de suelo Equipamiento Zonas preferentemente residenciales
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Incentivos aplicables

1.1.7.-

De conformidad con lo sefalado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones se establecen incentivos para la materializacion de espacio publico y para la

integracion social, los que no seran sumables. Adicionalmente se propone un tercer incentivo,

sumable, asociado al antejardin.

Incentivo 1:

Tal como se describe en detalle mas adelante, el sistema de areas verdes propuesto involucra
una porcion no menor del suelo urbano. Para lograr la materializacién de esta propuesta, se
plantean 9 zonas sujetas a aumento de intensidad mediante incentivos para la habilitacion de
areas verdes publicas, se plantea un incremento de las normas urbanisticas en proporcion a la
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habilitacion de 2 m2 de area verde publica por cada 1 m2 de construccién adicional sobre la
superficie que permiten las condiciones de edificacion de la respectiva zona, aumentando la
constructibilidad, la altura y la densidad respectiva.

Figura lll-16 Zonas con incentivos de aporte en areas verdes

ZR4 aha

I,

ZE3 f

A ZR4 .

ZC3

L

="\

Zr1

ZR3 ¥
ZR4

Las zonas donde esto se podra aplicar se ilustran en la figura anterior:

ZE3
ZC1
ZC3
ZR2
ZR4

Centralidad Quisco Alto

Corredor Quisco Alto

Corredor Secundario Camino El Totoral
Residencial Media Alta

Residencial Media

ZE4 Centralidad Totoral

ZC2 Corredor Secundario

ZR1 Residencial Alta

ZR3 Residencial Media Punta de Tralca

La aplicacion de este aumento de intensidad permite alcanzar los rangos acordados para estas
9 zonas y su aporte es amortizable por la ganancia de constructibilidad que se asigna, a la cual
se indican maximos de tal forma que no se altere sustancialmente la morfologia deseada. El
resultado en un escenario de maxima aplicacion del incentivo implica el siguiente aumento en la

norma urbanistica:

Cuadro llI-11 Aumentos por aplicacion del incentivo N°1

Incentivo 1 Maximo ZE3 | ZE4 | ZC1 | ZC2| ZC3 |ZR1| ZR2 |ZR3 | ZR4
Coeficiente de constructibilidad 3,40 | 3,00 | 4,80 |3,60] 3,50 |2,80]| 2,80 |2,20| 1,80
Aumento 1,00 | 0,60 | 1,30 |0,60| 1,00 |0,80| 1,00 | 0,70 | 0,50
Altura maxima de edificacion 21,0 | 175 | 28,0 |21,0] 24,5 |14,0] 17,5 |14,0]| 10,5
Aumento 7,0 3,5 7,0 7,0 7,0 3,5 7,0 3,5 2,5
Densidad bruta maxima (hab/ha) | 150 150 300 | 250 | 250 | 280 | 200 | 150 | 120
Aumento 70 70 100 | 50 70 80 70 30 20

En cuadro siguiente se indican los maximos alcanzables y la cabida que generan para viviendas,
sin embargo el incentivo es aplicable a proyectos con cualquier destino permitido en la zona, para
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lo cual interesa la ganancia de superficie edificable, a la cual se aplicara la proporcién de 2m2 de
area verde a habilitar.:

Cuadro 1lI-12 Cabidas por aplicacién del incentivo 1

norma con incentivo cabida por hectarea
ALTURA CONS ADICIONALES m2 de AV
DENSI- \TJRUC'_FIBINO vivi- m2 a - % por
. e vivien- a o
DAD pisos | metros ||\nap (endas edificar das m2 construc- habilitar V1Vien-
ZONA tibilidad da
ZE3 150 6 21,0 3,40 38 23.800 18 | 7.000 42% 14.000 | 800
ZE4 150 5 17,5 3,00 38 21.000 18 |4.200 25% 8.400 | 480
ZCA1 300 8 28,0 4,80 75 33.600 | 25 |9.100 37% [18.200| 728
ZC2 | 250 6 21,0 3,60 63 25.200 13 [ 4.200 20% 8.400 | 672
ZC3 | 250 7 245 3,50 63 24.500 18 | 7.000 40% |14.000| 800
ZR1 280 4 14,0 2,80 70 19.600 | 20 | 5.600 40% |11.200| 560
ZR2 | 200 5 17,5 2,80 50 19.600 18 | 7.000 56% [14.000| 800
ZR3 150 4 14,0 2,20 38 15.400 8 4.900 47% 9.800 | 1.307
ZR4 120 3 10,5 1,80 30 12.600 5 3.500 38% 7.000 | 1.400
Incentivo 2:
Figura llI-17 Zonas con incentivos de integracion social
v ':l -::‘f‘-.\“‘\‘.‘.' ::
- S "'w.__‘ ' !.- :\1
: / zc2 ;’
- / ' ZC2 T
ir
i _,-": ZR1
A5 ZR1
f <
\ ZR3

Se propone un incentivo de integracion social, no sumable al incentivo de habilitacion de areas
verdes, con el objeto de privilegiar proyectos integrados en 3 zonas sujetas a aumento de
intensidad. Las zonas donde esto se podra aplicar se ilustran a continuacién y son:

ZC2, Corredor Secundario
ZR3, Residencial Media Punta de Tralca.

ZR1, Residencial Altay
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En este caso las normas urbanisticas varian condicionadas al % de viviendas sociales que se
proponga incluir, considerando vivienda social a aquellas casas o departamentos al que pueden
acceder familias definidas como vulnerables por el MINVU, a través de un subsidio habitacional.
La aplicacion del incremento se aplicara a partir de la inclusion de un 20% de viviendas sociales
y se aumentara proporcionalmente con un tope de incremento, de la siguiente manera:

Cuadro IllI-13 Aplicacion de incentivo 2 para integracion social

MAS norma urbanistica

DE 20% ALTURA ALTURA CONSTRUC-

70- | DE VIV, DENSIDAD (pisos) (metros) SUP. PREDIAL | “1o’ o b
NA | SOCIAL | desde hasta desde | hasta | desde | hasta | desde | hasta | desde | hasta
7C 20% 240 6 21,0 3,50
> n% 200 | 200+ (200 x n%) 5 7 17,5 | 245 200 120 3,0 4,00
max 320 7 24,5 4,00
7R 20% 240 4 14,0 3,00
y n% 200 | 200+ (200 x n%) 3 5 10,5 | 17,5 300 200 2,0 3,50
max 320 5 17,5 3,50
7R 20% 150 4 14,0 2,00
3 n% 120 | 120+ (200 x n%) 3 5 10,5 | 175 200 120 1,5 2,40
max 200 5 17,5 2,40

El resultado en un escenario de maxima aplicacion implica el siguiente aumento :

Cuadro llI-14 Aumentos por aplicacién del incentivo 2

Incentivo 2 Maximo ZC2 ZRA1 ZR3
Superficie de subdivision predial minima(m?2) 120 200 120
Disminucion -80 -100 -200
Coeficiente de constructibilidad 4.2 3,5 3,5
Aumento 1,2 1,5 2,0
Altura maxima de edificacion 24,5 17,5 17,5
Aumento 10,5 7,0 7,0

Densidad bruta maxima (hab/ha) 320 320 200
Aumento 120 120 80

En el cuadro siguiente se indica la cabida en su limite maximo:

Cuadro llI-15 Cabidas por aplicacion del incentivo 2

cabida por hectarea
norma urbanistica Art.6.1.8
DENSI. |_ALTURA CONS | SUP. |Vivi- m2a |(OGUC
DAD |pisos | metros TRUCTI- | PRE- |endas |edificar | DENSI | Vivi-
ZONA BILIDAD | DIAL - DAD | endas
ZC2 200 4 14,0 3,00 200 50 21.000 | 250 63
ZC2 (clinc.2) 320 7 24,5 4,00 120 80 28.000 | 400 100
ZR1 200 3 10,5 2,00 300 50 14.000 | 250 63
ZR1 (cl/inc.2) 320 5 17,5 3,50 200 80 24.500 | 400 100
ZR3 120 3 10,5 1,50 400 30 10.500 | 150 38
ZR3 ((clinc.2)) 200 5 17,5 3,00 120 50 21.000 | 250 63
Incentivo 3:

Con el objetivo de asimilar la imagen urbana a espacios publicos amplios y que acojan actividades
ligadas a la vocacion de balneario de la ciudad se plantea un incentivo que propicie mayor
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amplitud en los antejardines y de libre acceso. Para ello se propone que proyectos que aumenten
la profundidad del antejardin con respecto al minimo exigido y lo destinen al uso publico podran
aumentar proporcionalmente la intensidad de uso. El incremento se aplica en el coeficiente de

ocupacion de suelo y la densidad en las siguientes zonas:

- ZE1 Centralidad Tradicional -ZE2 Centralidad Las Marinas
- ZE3 Centralidad Quisco Alto -ZE4 Centralidad Totoral
- ZE5 Centralidad Isla Negra -ZE6 Centralidad Quisco Norte
- ZM1 Mixta Barrio La Puntilla -ZM2 Mixta Costanera
- ZM3 Mixta Central -ZM4 Mixta Barrio La Puntilla Borde
- ZT4 Zona Tipica Sector Costero de Isla Negra subzona Equipamiento
Figura llI-18 Zonas con incentivos de antejardin ‘
’ "; ;:,-._\M‘ . -‘{ <
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El resultado de aplicacion del incentivo implica el siguiente aumento en la norma urbanistica:

Cuadro 11I-26 Aumentos por aplicacion del incentivo N°3

Incentivo 3 Maximo ZE1 | ZE2 |ZE3| ZE4 | ZE5 | ZE6 | ZM1 | ZM2 | ZM3 | ZM4 | ZT4
Coeficiente de ocupacién de suelo | 0,80 | 0,70 |0,70| 0,70 | 0,60 | 0,60 | 0,40 | 0,50 | 0,60 | 0,50 | 0,70
Aumento 0,20| 0,20 |0,20] 0,20 |0,20|0,20(0,10|0,10|0,10|0,10] 0,20
Antejardin (m) 5,0 5,0 50| 50 | 50| 50| 50| 50| 50|50 5,0
Aumento 20| 20 |20 20 ]|20|20]10]10]10]10] 30
Densidad bruta maxima (hab/ha) 120 | 150 |[100 | 100 [ 120|120 | 80 | 80 | 80 | 60 | 80

Aumento 20 30 20 | 20 20 | 20 | 10 | 10 10 | 10 | 30

Los incentivos N°1 y N°2 no seran sumables, pudiendo aplicarse el incentivo N°3 sumado optando
en ese caso por las condiciones de mayor aumento en el caso de ZE3 Centralidad Quisco Alto y

ZE4 Centralidad Totoral.
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En el cuadro siguiente se indican todas las zonas y normas sujetas a aumento por aplicaciéon del incentivo, indicando los maximos
posibles:

Cuadro llI-27 Zonas y normas sujetas a incentivos

DENSIDAD ALTURA (pisos) OCU';AC'O CONST SUP. PREDIAL
ZONA SIN CON | CON | CON SIN CON | CON SIN CON SIN CON | CON SIN CON
(1) (2) (3) (1) (2) (3) (1) (2) (2)
ZE1 Centralidad Tradicional 100 120 4 0,6 0,8 3,00 300
ZE2 |Centralidad Las Marinas | 120 150 6 0,5 0,7 3,60 250
ZE3 | Centralidad Quisco Alto 80 150 100 4 6 0,5 0,7 | 2,40 | 3,40 400
ZE4 | Centralidad Totoral 80 150 100 4 5 0,5 0,7 2,40 | 3,00 400
ZE5 | Centralidad Isla Negra 100 120 4 0,4 0,6 2,00 400
ZE6 ﬁggza"dad Quisco 100 120 | 4 04 | 06 | 200 250
ZC1 | Corredor Quisco Alto 200 300 6 8 0,6 3,50 | 4,80 400
ZC2 | Corredor Secundario 200 | 250 | 320 4 6 7 0,6 3,00 | 3,60 | 4,20 200 120
zc3 | Gorredor Secundario 180 | 250 5 7 0.5 250 | 3,50 400
Camino El Totoral
ZM1 | Mixta Barrio La Puntilla 70 80 2 0,3 0,4 1,00 400
ZM2 | Mixta Costanera 70 80 2 0,4 0,5 1,00 400
ZM3 | Mixta Central 70 80 3 0,5 0,6 1,80 350
ZM4 '\B"c')’;fjaeBa”'o La Puntilla | 5 60 | 3 04 | 05 | 140 400
ZRA1 Residencial Alta 200 280 320 3 4 5 0,6 2,00 2,8 3,50 300 200
ZR2 | Residencial Media Alta 130 200 3 5 0,6 1,80 | 2,80 400
Residencial Media
ZR3 Punta de Tralca 120 | 150 | 200 3 4 5 0,5 1,50 | 2,2 | 3,50 200 120
ZR4 | Residencial Media 100 120 2 3 0,6 1,30 | 1,80 400
774 | 40na Tipica 50 80 | 3 0,50 | 0,70 | 2,00 400
Equipamiento

En este cuadro se aprecia que la aplicacion del incentivo 2 (en rojo) es el que da un mayor aumento para las zonas donde se podria
optar por los incentivos 1 o 2. Por otra parte en aquellas zonas donde se puede optar por el incentivo 1 y 3, sumables, los proyectos
podran optar al mayor aumento que otorga el incentivo 1, financiando m2 de area verde, y el aumento del antejardin permitiria una
mayor ocupacion, norma urbanistica que s6lo aumenta en relacion al incentivo 3.
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1.1.8.- Cabidas por zona

Las normas urbanisticas que definen las intensidades consideran las actuales densidades y
ocupacion de suelo en los sectores consolidados, ilustrado en graficas siguientes, proponiendo
cambios para consolidar la imagen objetivo acordada. Las normas propuestas implican las
cabidas indicadas en el cuadro de pagina siguiente.

Figura lll-15 Densidades Censo 2017

densidad censo 2017
o5
Bl s-10
T 11-20
21-40
[ 21-20
P si-120

Elaboracion propia en base a Censo 2017 B

Figura 111-16 Ocupacién de suelo actual

Limite_Anteproyecto
_Anteproy -t : _&P
ocupacién actual - -“?“ b -
- menos de 0,3 ..f B
[ entren3yon4 S

Elaboracién propia en base a restitucion 201_ 8
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Cuadro IlI-16 Normas y cabidas

] cabida por
= ' < | cabida por hectarea (loteos) predio Vivienda Social
2 9 g Q a = — — = — < %)
o8] Q|ES| 2| 8 ¢ 2 |8y |2 213 |8 ]| g
n| sl a|ng g e | 883 o} cag 883 S |» c g 3
Z2 || 2 Z = o k) 3 o O« a o =z o g 9O
w| g7 O |0Q@| 5 = (E o o N ® F (E ha N (W |2
ZONA [a] <{ O O+ (/2] > -~ € E E 5 — € Al = g9 1S
ZE1 Centralidad Tradicional 1001 4 | 0,6 | 3,0 | 300 | 25 |4.200| 21.000 | 840 180 | 900 | 125 | 31 | 224
ZE1 Centralidad Tradicional con incentivo 3 1201 4 | 0,8 | 3,0 | 300 | 30 |5.600| 21.000 | 700 240 900 | 150 | 38 | 187
ZE2 | Centralidad Las Marinas 1201 6 | 05| 3,6 | 250 | 30 |3.500| 25.200 | 840 125 | 900 | 150 | 38 | 187
ZE2 Centralidad Las Marinas con incentivo 3 1501 6 | 0,7 | 3,6 | 250 | 38 |4.900| 25.200 | 672 175 900 | 188 | 47 | 149
ZE3 | Centralidad Quisco Alto 80|14 /05| 24 |400| 20 |3.500| 16.800 | 840 200 | 960 | 100 | 25 | 280
ZE3 | Centralidad Quisco Alto con incentivo 1 1501 6 | 05| 3,4 | 400 | 38 |3.500| 23.800 | 635 200 [1.360| 188 | 47 | 149
ZE3 | Centralidad Quisco Alto con incentivo 3 1001 4 | 0,7 | 24 | 400 | 25 |4.900| 16.800 | 672 280 960 | 125 | 31 | 224
ZE4 | Centralidad Totoral 80 |6 05| 24 | 400 | 20 |3.500| 16.800 | 840 200 | 960 | 100 | 25 | 280
ZE4 | Centralidad Totoral con incentivo 1 150| 5|05 | 3,0 | 400 | 38 |3.500| 21.000 | 560 200 |[1.200| 188 | 47 | 149
ZE4 | Centralidad Totoral con incentivo 3 1001 4 | 0,7 | 24 | 400 | 25 |4.900| 16.800 | 672 280 960 | 125 | 31 | 224
ZE5 | Centralidad Isla Negra 100 4 |04 | 20 | 400 | 25 |2.800| 14.000 | 560 160 | 800 | 125 | 31 | 224
ZE5 | Centralidad Isla Negra con incentivo 3 1200 4 | 06 | 2,0 | 400 | 30 |4.200| 14.000 | 467 240 | 800 | 150 | 38 | 187
ZE6 | Centralidad Quisco Norte 100 4 | 0,4 | 2,00 | 250 | 25 |2.800| 14.000 | 560 100 | 500 | 125 | 31 | 224
ZE6 | Centralidad Quisco Norte con incentivo 3 1201 4 | 0,6 | 2,00 | 250 | 30 |4.200| 14.000 | 467 150 500 | 150 | 38 | 187
ZA3 | Amortiguacion Centralidad Isla Negra 100/ 4 10,5 2,00 | 200 | 25 |3.500| 14.000 | 560 100 | 400 | 125 | 31 | 224
ZC1 Corredor Quisco Alto 200| 6 | 0,6 | 3,50 | 400 | 50 [4.200| 24.500 | 490 240 |1.400| 250 | 63 | 112
ZC1 Corredor Quisco Alto con incentivo 1 300 8 (0,6 | 4,80 | 400 | 75 [4.200| 33.600 | 448 240 [1.920| 375 | 94 75
ZC2 | Corredor Secundario 200 4 | 0,6 | 3,00 | 200 | 50 [4.200| 21.000 | 420 120 | 600 | 250 | 63 | 112
ZC2 | Corredor Secundario con incentivo 1 250 6 | 0,6 | 3,60 | 200 | 63 [4.200| 25.200 | 403 120 720 | 313 | 78 90
ZC2 | Corredor Secundario con incentivo 2 320 7 | 0,6 | 4,20 | 120 | 80 [4.200| 29.400 | 368 72 504 | 400 [100| 70
ZC3 | Corredor Secundario Camino El Totoral 180| 505|250 | 400 | 45 |3.500| 17.500 | 389 200 [1.000| 225 | 56 | 124
ZC3 | Corr. Sec. Camino El Totoral con incentivo1|250| 7 | 0,5 | 3,560 | 400 | 63 |3.500| 24.500 | 392 200 [1.400| 313 | 78 90
ZA1 Amortiguacion Corredor Quisco Alto 2000 505|250 | 600 | 50 |3.500| 17.500 | 350 300 [1.500]250 | 63 | 112
ZA2 | Amortiguacién Corredor Secundario 2000 4 | 0,5]200 ]800 | 50 |3.500]| 14.000 | 280 400 |1.600| 250 | 63 | 112
ZBC1 | Borde Costero Playa 1501 2 | 0,7 | 1,40 | 400 | 38 |4.900| 9.800 261 280 | 560 | 188 | 47 | 149
ZBC2 | Borde Costero Quisco Norte y Tabulanque |120| 2 | 0,5 | 1,00 | 400 | 30 |3.500| 7.000 233 200 | 400 [ 150 | 38 | 187
ZBC3 | Borde Costero turistico 100 2 | 0,5 | 1,00 |2000| 25 |3.500| 7.000 280 | 1000 |2.000| 125 | 31 | 224
ZBC4 | Borde Costero Punta de Tralca 60| 205|100 | 300 | 15 |3.500| 7.000 467 150 300 | 75 | 19 | 373
ZM1 | Mixta Barrio La Puntilla 701203100400 | 18 |2.100| 7.000 400 120 | 400 | 88 | 22 | 320
ZM1 | Mixta Barrio La Puntilla con incentivo 3 801|204 | 100|400 | 20 |2.800| 7.000 350 160 | 400 | 100 | 25 | 280
ZM2 | Mixta Costanera 7012 041|100 | 400 | 18 |2.800| 7.000 400 160 | 400 | 88 | 22 | 320
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3 cabida por
= ' < | cabida por hectarea (loteos) predio Vivienda Social

2 9 g Q a = [ [ = [ < 7))

o3l e |ES|¥| 8¢ 2 |25 2.1 2|2 |8 3
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ZONA o <] O O (/2] > — € E E S — € nAQ| = g IS
ZM2 | Mixta Costanera con incentivo 3 802 |05]100]400 | 20 |3.500| 7.000 350 200 | 400 | 100 | 25 | 280
ZM3 | Mixta Central 701 3/05]180]350 | 18 |3.500| 12.600 | 720 175 | 630 | 88 | 22 | 320
ZM3 | Mixta Central con incentivo 3 80 |3]06]180]350 | 20 |4.200]| 12.600 | 630 210 | 630 | 100 | 25 | 280
ZM4 | Mixta Barrio La Puntilla Borde 50 3[04]140 ] 400 | 13 |2.800| 9.800 784 160 | 560 | 63 | 16 | 448
ZM4 | Mixta Barrio La Puntilla Borde ¢/ incentivo3 | 60 | 3 | 0,5 | 1,40 | 400 | 15 |3.500| 9.800 653 200 | 560 | 75 | 19 | 373
ZM5 | Mixta Caleta 0 |3]04 1401400 0 ]2.800| 9.800 784 160 | 560 0 0 0
ZR1 Residencial Alta 2001 3 | 0,6 | 2,00 | 300 | 50 |4.200] 14.000 | 280 180 | 600 | 250 | 63 | 112
ZR1 Residencial Alta con incentivo 1 2801 4 | 0,6 | 2,80 | 300 | 70 |4.200| 19.600 | 280 180 | 840 | 350 | 88 | 80
ZR1 Residencial Alta con incentivo 2 3201 50,6 | 3,50 | 200 | 80 |4.200| 24.500 | 306 120 | 700 | 400 | 100 | 70
ZR2 | Residencial Media Alta 130/ 3 |1 0,6 | 1,80 | 400 | 33 |4.200| 12.600 | 388 240 | 720 | 163 | 41 | 172
ZR2 | Residencial Media Alta con incentivo 1 200 5 | 0,6 | 2,80 | 400 | 50 [4.200| 19.600 | 392 240 (1120|250 | 63 | 112
ZR3 | Residencial Media Punta de Tralca 1200 3 10,5 | 1,50 | 400 | 30 |3.500| 10.500 | 350 200 | 600 | 150 | 38 | 187
ZR3 | Res. Media Punta de Tralca con incentivo1 [150| 4 | 0,5 | 1,50 | 400 | 38 |3.500| 10.500 | 280 200 | 600 | 188 | 47 | 149
ZR3 |Res. Media Punta de Tralca con incentivo2 [120| 5 | 0,5 | 3,50 | 120 | 30 |3.500| 24.500 | 817 60 420 | 150 | 38 | 187
ZR4 | Residencial Media 100 2 | 0,6 | 1,30 | 400 | 25 |4.200| 9.100 364 240 | 520 | 125 | 31 | 224
ZR4 | Residencial Media con incentivo 1 1201 3 | 0,6 | 1,80 | 400 | 30 |[4.200| 12.600 | 420 240 720 | 150 | 38 | 187
ZR5 | Residencial Baja 40 | 3104|150 | 700 | 10 |2.800| 10.500 | 1050 | 280 |1.050| 50 | 13 | 560
ZR6 | Residencial Muy Baja 2012 ]0,3]0,80 (1400 5 |2.100| 5.600 | 1120 | 420 |[1.120| 25 | 6 [1.120
ZA4 | Amortiguacion Intensidad Media 1201 2 1 0,5 1,00 | 400 | 30 |3.500| 7.000 233 200 | 400 | 150 | 38 | 187
ZA5 | Amortiguacion Intensidad Baja 2012021060 (2000, 5 |1.400| 4.200 840 400 |1.200] 25 | 6 [1.120
ZT1 Zona Tipica Del Poeta 40 | 3 10,30 1,00 |1500| 10 |2.100| 7.000 700 300 | 1000 | 50 | 13 | 560
ZT2 | Zona Tipica Cantalao 40 | 3 10,30] 1,00 | 700 | 10 |2.100| 7.000 700 210 | 700 | 50 | 13 | 560
ZT3 | Zona Tipica Del Escultor 40 | 3 10,50| 1,50 | 500 | 10 |3.500| 10.500 | 1050 | 250 | 750 | 50 | 13 | 560
ZT4 | Zona Tipica Equipamiento 50 |31|0,5 2 400 | 13 [3.500| 14.000 | 1120 | 200 | 800 |62,5| 15 | 448
ZT4 | Zona Tipica Equipamiento con incentivo 3 80 |3 |07 2 400 | 20 [4.900| 14.000 | 700 280 | 800 | 100 | 25 | 280
ZCH1 | Conservacion Histérica Costanera Norte 80 |2 (0,70 1,40 | 300 | 20 [4.900| 9.800 490 210 | 420 | 100 | 25 | 280
ZCH2 | Conservacion Histérica Lobos Tranquilos 80| 2 ]0,50| 1,00 | 400 | 20 |3.500| 7.000 350 200 | 400 | 100 | 25 | 280
ZCH3 | Conservacion Histérica Poza Azul 80 |2 |050| 1,00 | 400 | 20 |3.500| 7.000 350 200 | 400 | 100 | 25 | 280
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.2  AREAS VERDES PROPUESTAS Y SU JUSTIFICACION

La definicidon de un sistema de areas verdes que incorpore al borde costero, las quebradas y los
sitios de interés como parte de la imagen objetivo es un desafio que involucra una porcién no
menor del suelo urbano. En el proceso de acuerdos para el anteproyecto se acoge la solicitud de
incorporar los siguientes sitios de interés ambiental:

1. La Puntilla-Playa Hanga Roa, 10. Cantalao y sectores aledanos,

2. Sector borde costero desde el borde 11. Quebrada El Batro (Las Balandras),
sur de la Poza Azul hasta la playa del 12. Quebrada Manquehuano (Isla
resort Riu Tai, Negra),

3. Sector Roquerio y playa de Las 13. Quebrada Las Petras;

Conchitas frente a la bajada del 14. Quebrada Coérdova;
banco central, 15. Sector Casas Viejas (Isla Negra).

4. Sector Rocas de Tabulanque, 16. Terreno parque esculturas

5. Dunas sector Rocas de Tabulanque, 17. Quebrada Huallilemu

6. Sector playa Banco Central, 18. Terreno estacionamiento "frente a

7. Desembocadura del estero Totoral, Cava de Pablo"

8. Quebrada Seminario y Estero 19. Quebrada Las Petras,

Totoral, 20. La Princesa, incluidos el roquerio

9. Geositio de Punta de Tralca y Sector costero del pie de La Princesa.
Piedra del Trueno, 21. Quebrada Pinomar

Esta aspiracién obedece a una valoracion del paisaje expresada en diversos instrumentos, como
son el PRIVSBCS, el PRC vigente y el estudio de PRC realizado en el afio 2007, que se ilustran
como referente a continuacion:

Figura l1l-19 Areas verdes y de proteccmn en PRIVSBCS y PRC wgente
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Figura IlI-20 Zonas de areas verdes y de proteccion ambiental propuestas en estudio 2007
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Se consensua incorporar al sistema de areas verdes aquellas que constituyan parques barriales,
por lo que se construye para el proceso participativo la propuesta siguiente:

Figura llI-21 Propuesta preliminar de areas verdes para el proceso de participacion ciudadana
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Esta propuesta se complementa de acuerdo a las observaciones de talleres, por lo que se
refuerza la continuidad entre areas verdes y se precisan las propuestas con la siguiente figura:

Figura Il1-22 Propuesta de Anteproyecto para el proceso de participaciéon ciudadana
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El municipio desarrolla un catastro de areas verdes existentes distinguiendo areas recepcionadas
como bien nacional de uso publico (36,6 hectareas), areas verdes en loteos no recepcionados
(26,7 hectareas) y sectores privados en condominios (11,6 hectareas). De tal forma que en el
anteproyecto se distinguen las areas publicas y se ajustan las propuestas, tanto de zonas de
areas verdes como de parques urbanos a la existencia de sectores ya destinados a area verde.

Por otra parte, la delimitacion mas detallada de las zonas de valor ambiental, particularmente las
zonas de quebradas, determinan ajustes con respecto a la propuesta expuesta a los ciudadanos,
realizando entonces ajustes. Estos se desarrollan con los siguientes criterios:

- Existencia de areas verdes publicas y en loteos no recepcionados que se reconocen como
bien nacional de uso publico con uso de area verde

- Delimitacion de acuerdo a existencia de peligros por amenazas naturales asociadas
principalmente a remocion en masa

- Delimitacién concordante con limites prediales cuando estos no estan afectos a riesgos o
no han sido parte de un area verde de loteo

Adicionalmente se incorporan cambios en la zona de Cantalao modificando el area verde
propuesta en el plan regulador vigente para dar cabida a un mejor desarrollo de sectores de borde
costero para el destino de parque.

Estos elementos y la propuesta de zonas de areas verdes y parques se ilustran a continuacion:
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eas verdes

Figura llI-23 Elementos de analisis para el sistema de ar
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El estudio de equipamiento indica que, en lo que refiere estrictamente a la superficie de areas verdes con uso efectivo destinadas al
uso publico en la localidad de El Quisco, se evidencia un déficit de 1,28 ha.
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Figura lll-24 Propuesta de sistema de areas verdes
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Las zonas de areas verdes (ZAV) suman 266,21 hectareas y los parques propuestos (PU) arrojan una superficie de 119,59 hectareas,
lo que se sumara a las AV 35,49 hectareas existentes. Estas superficies representan el 18, 5% del area dentro del nuevo limite urbano.

I-51



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

Complementando el sistema de area verdes descrito se define una zona de playa detallando la
zonificacion del PRIVSBCS que indica una zona de proteccion costera de ancho variable y que
podra ser precisada a través los Planes Reguladores Comunales. En este caso se cuenta con la
delimitacioén de las lineas de mas altas y bajas mareas para el area del Quisco Norte sector Loteo
El Diamante Azul (Decreto L.PYA. N°09/03) y con el estudio de determinacion de linea de playa
de acuerdo a Instrucciones Hidrograficas N°4 Pub. 3104 del Servicio Hidrografico y
Oceanografico de la Armada de Chile y desarrollado el afio 2020 por la empresa Geociencias que
abarca hasta la Punta Tabulangue.

La informacién fue incorporada al anteproyecto y se dibujo una linea de playa provisoria hacia el
sur, siguiendo los criterios cartograficos del estudio de Geociencias. En la figura siguiente se
ilustra en linea roja la linea de playa definida (en azul la baja marea) y la zona de playa del plan
regulador, como bien nacional de uso publico que se complementa con parques y zonas de area
verde y que cubre 69,42 ha:

igura 1lI-25 Zona de playa
/ T F—'qur '| RS = a7
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Zona Area Verde

Zona Playa

El sistema de espacios publicos costeros se inserta en una trama consolidada, no permitiendo
fajas no edificables continuas tierra adentro de la linea de alta marea. Sin embargo, se plantea
reforzar la vialidad existente, tanto de penetracion hacia la costa como las calles costaneras, con
una via peatonal que recorre el borde costero, como se detalla en el punto siguiente.
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VIALIDAD ESTRUCTURANTE PROPUESTA Y SU JUSTIFICACION

Considerando el acuerdo tomado con respecto a reconocer actuales afectaciones de utilidad
publica, la vialidad propuesta considera la red estructurante vigente y sus afectaciones, para lo
cual se analiza el ORD. N° 2119 del 24 oct de 2011 que informa favorablemente sobre lo
estipulado en el articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y la vigencia de
las afectaciones de la vialidad. En el cuadro siguiente se indica la vialidad del PRC vigente al

2021:
Cuadro IlI-17 Vialidad con afectacién de utilidad vigente
ANCHO ENTRE EN ORD.
NOMBRE L.O U100 N°2119
m Desde Hasta
20 Ensanche | limite urbano Santa Julia Sl
AVDA. ISIDORO 20 Existente | Santa Julia Alejandro Flores
DUBOURNAIS 60 Existente | Alejandro Flores Bello Horizonte
60 Existente | Bello Horizonte limite urbano
20 Ensanche | Avda. Isidoro Dubournais | Los Lirios
AVDA. CENTRAL 20 Ensanche |Los Lirios limite urbano Sl
12 Existente | Av. Central El Sauce
EL LAUREL 15 Apertura | El Sauce Cerco Largo Sl
20 Apertura | proyectada Cerco Largo Camino al Totoral Sl
CAMING 20 Existente | limite urbano limite urbano
ANTIGUO
20 Existente | Loma Linda El Sauce
CERCO LARGO 20 Apertura El Sauce Camino al Totoral Sl
DEL ESCULTOR 25 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Del Pintor
?:.\I,EL?S\?ODEL 25 Existente | Del Pintor Avda. Punta de Tralca
DEL PINTOR 20 Existente En toda su longitud
DEL PASTOR 20 | Prolongacion | Piedra del Trueno Avda. Punta de Tralca Sl
AVDA. PUNTA DE 20 Ex?stente Avda. Punta de Tralca Costgnera _
TRALCA 20 Existente Costgnera . Camino Antiguo
20 Ensanche | Camino Antiguo Del Labrador Sl
DEL LABRADOR 20 Ensanche | Avda. Punta de Tralca Camino al Totoral
DEL ESCRITOR 20 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Piedra del Trueno
DEL MUSICO 20 Existente En toda su longitud
DEL PESCADOR 20 Existente En toda su longitud
AVDA. 22 | Prolongacion | Piedra del Trueno Del Musico Sl
COSTANERA 20 Existente | Del Musico Avda. Punta de Tralca
AVDA. 20 Existente | limite urbano Avda. Isidoro Dubournais
TRALCAMAHUIDA | 20 | Prolongacién | Avda. Isidoro Dubournais | Costanera Sl
12 Apertura | Avda. Isidoro Dubournais | La Quebrada Sl
18 Existente | La Quebrada La Cantera
ALTAS CUMBRES 18 | Prolongacion | La Cantera Avda. Tralcamahuida Sl
18 Existente | Avda. Tralcamahuida La Cantera
é\/-/\El#EIL?'?A 20 Existente | Altas Cumbres Camino a Huallilemu
20 Existente | 10 Sur Camino a Huallilemu
AVDA. ANDES 20 | Prolongacion | Camino a Huallilemu Victoria Sl
20 Existente | Victoria Pinomar
AVDA. ESPANA 20 Existente |10 Sur Avda. Francia
10 SUR 20 Existente | Avda. Andes Avda. Espafia
20 | Prolongacion | Avda. Espafa proyectada Altas Cumbres Sl
CAMINO A 20 Existente | limite urbano Avda. Isidoro Dubournais
HUALLILEMU )
LAS PARCELAS 15 Existente | limite urbano Camino a Huallilemu
20 Existente | Santa Juana Neptuno
AVDA. FRANCIA 20 | Prolongacion | Neptuno Avda. Andes Sl
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ANCHO ENTRE EN ORD.
NOMBRE L.O i N°2119
m Desde Hasta
.. | Desde proyectada .
16 | Prolongacion Tralcan?ah}:Jida La Marina sI
16 Existente | La Marina Magdalena Peralta (ex Las
Pleyades)
é\égAI'ANERA 16 | Prolongacion E/Iaasggia;?/gg;()eralta (ex Los Cardenales S|
16 Existente | Los Cardenales Avda. Francia
16 | Prolongacion | Avda. Francia bajada del Mirador Sl
16 Existente | Desde bajada del Mirador | Avda. El Quisco
12 Existente | Avda. El Quisco Avda. Isidoro Dubournais
g\é?éo‘ch 12 Existente En toda su longitud
AVDA. PINOMAR 14 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Avda. Los Andes
AVDA. LOS 10,5 | Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Los Nogales
EUCALIPTUS 20 Existente | Los Nogales El Bosque
20 | Prolongacién | Pinomar Santa Jaqueline
it 20 Existente | Santa Jaqueline Avda. Los Eucaliptus
12 Existente | Pinomar Los Nogales
MAYORAZGO 12 |p L Subida Los Lobos (ex Avda. Los
rolongacion | Los Nogales )
Eucaliptus) Sl
LAS BALANDRAS | 20 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | limite urbano
ACAPULCO SUR 12 Existente | Las Balandras Gabriela Mistral
GABRIELA 14 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Acapulco Sur
MISTRAL 12 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Acapulco Sur
PENAGRIS 15 Existente | Gabriela Mistral Pefablanca
18 Existente | Gabriela Mistral Penablanca
BELLAVISTA 15 E ~ Alcalde Pedro Alvares (ex
nsanche | Pefiablanca
Rocas de Algarrobo) Sl
PENABLANCA 13 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Pefiagris
Q\L/gQRE(())ggS DE 20 Existente | Avda. Isidoro Dubournais | Bellavista

Por otra parte el diagnédstico de la situacidén actual que evidencia que diversas zonas se conectan
entre si mediante un unico eje articulador que corresponde a Isidoro Dubournais y que cada
conexion transversal con el eje longitudinal representa un cruce a nivel en donde se verifican
conflictos, producto de la elevada demanda existente en época de verano, se plantean una serie
de aperturas que permitiran superar esta sobredemanda. En efecto, es en época de verano
cuando se producen la mayoria de los conflictos inherentes a la escaza oferta vial en comparacién
con la elevada demanda por transporte.

La propuesta acoge los acuerdos de la Imagen Objetivo que implican aumentar
considerablemente la red complementado la continuidad de vias transversales y la conectividad
hacia el norte y oriente. Esto arroja como resultado una trama que sume que en la época estival
las demandas son superiores a las estimables en el escenario extremo de analisis del estudio de
capacidad vial.

Por otra parte es importante destacar que la vialidad estructurante propuesta incorpora otras
funciones, ademas de las modeladas en el analisis de capacidad vial, como son de proveer
espacios de circulacion peatonal y de ciclovia y generar en estos espacios publicos corredores
de areas verdes que complementan al sistema de areas verdes y parques urbanos.

En figura siguiente vialidad propuesta en la instancia participativa y el anteproyecto:

11-54



PLAN REGULADOR COMUNAL DE EL QUISCO

Figura 1lI-26 Propuesta preliminar

de vialidad para el proceso de participacion ciudadana
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Figura Il11-27 Anteproyecto para el proceso de participacién ciudadana
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Se complementa con circuitos de ciclo vias, que se exponen también en talleres participativos.
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Figura 1ll-28 Propuesta de ciclo vias para el proceso de participacién ciudadana
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En Estudio de Capacidad Vial se analiza en detalle la suficiencia de la red vial propuesta, la que
no presenta ejes con grados de saturacion sobre el 85%y a continuacion se ilustra la propuesta.
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Figura I11-30 Vialidad estructurante propuesta
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.4 FUNDAMENTOS DE OTRAS NORMAS ESTABLECIDAS EN LA ORDENANZA
; ; . APLICACION
ARTICULO O.L. | ARTICULO OGUC INSTRUCTIVO DDU 440
Articulo 2.2.5.
Art. 4: Cuando las superficies a ceder para areas verdes se

Proporcion entre
frente y fondo en
superficies a
ceder para areas
verdes

dispongan en sentido transversal con respecto al
espacio publico, y cuando el area verde tenga sélo
un frente hacia la via publica, se cumple la
proporcion entre frente y fondo que establezca el
respectivo Plan Regulador Comunal, a falta de
norma expresa sera determinada por el arquitecto
del proyecto

El PRC tiene la facultad,
por lo tanto se resguarda
la cesion con una
proporcion adecuada y
posible

Art. 5

Emplazamiento
de

Articulo 2.1.28.

Cuando se permita la actividad de industria, estara
siempre admitido el emplazamiento de las

Se aprovecha la facultad
del PRC para prohibir
que las instalaciones de
infraestructura estén

Infraestructura instalaciones o edificaciones destinadas a permitidas donde hay
en zonas que infraestructura que sean calificadas conforme al permisos para
permiten articulo 4.14.2. de la OGUC, en forma idéntica o con | 4ctividades productivas
actividad menor riesgo al de la actividad permitida. Y faculta al | por el impacto en los
) o Esta disposicion propia
Art. 6 Articulo 2.1.10. bis literal g) de un PRC permite definir
Clerros de sitios | entre los aspectos urbanisticos del desarrollo fisico | 2 Mt como altura
eriazos y que regula un PRC dispone fijar la altura de los apropiada y 60% de
propiedades cierros hacia el espacio publico y porcentajes de transparencia por
abandonadas transparencia de los mismos en el caso de las seguridad y control de la
propiedades abandonadas. superficie predial,
concordante con la OIC.
) El PRC facultado para
Articulo 2.4.2. prohibir. Por razones de
Los estacionamientos subterraneos, si bien son seguridad se prohiben en
complementarios a cualquier uso de suelo, pueden | Zonas bajo areas de
ser expresamente prohibidos en zonas por el PRC. | fiésgo desastres
naturales.
Art. 7

Construcciones
en subterraneos

Articulo 2.6.3.

Facultad al PRC de contemplar disposiciones sobre
distanciamientos o zonas inexcavadas aplicables a
los subterraneos, y a permitir el emplazamiento de
construcciones en subterraneo en el area bajo el
antejardin.

Se aplica la facultad del
PRC, de tal modo permitir
area bajo antejardin
mayor al 70% de
ocupacion con un
distanciamiento de zona
inexcavada minimo de
1,00 m. a los deslindes
del predio.
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i i * APLICACION
ARTICULO O.L. | ARTICULO OGUC INSTRUCTIVO DDU 440
Articulo 6.2.5.
Art. 8 Se faculta que los PRC podran aumentar hastaen | Se aplica esta facultad al
Aumento de tres veces los tamafios minimos prediales en maximo en resguardo de
{aMARoS proyectos de loteo con construccién simultanea la seguridad en viviendas
rediales indicados en el inciso anterior cuando se trate de en | CUyo estandar de
P predios cuya pendiente promedio sea de mas de edificacion es ajustado
20%.
Con el objeto de habilitar
areas verdes (Ley de
Articulo 184° de la LGUC y 2.1.10. bis de la OGUC. | @portes al espacio
Art. 9 publico) y/o provocar

Incentivos en las
normas
urbanisticas

Indica estimar adecuadamente los coeficientes

considerando la aplicacion de incrementos, al objeto
de dimensionar de mejor forma la “intensidad de
ocupacién” que pueda generarse

en el area urbana o sectores de ella.

integracién social en
nuevas viviendas, se
indican 3 modalidades
con incentivos de mayor
intensidad para hacer
mas rentable la inversion
vs. captar los beneficios
en el sector definido.

Art. 10

Exigencias de
plantaciones y
obras de ornato
en areas afectas
a declaracion de
utilidad publica

Articulo 2.1.10.

En concordancia con las obligaciones del
urbanizador y/o propietario, de las obras asociadas
a plantaciones y obras de ornato, lo que se
encuentra especificado a su vez en el articulo 2.2.4.
de la OGUC y las facultades del PRC para
establecer, entre otros aspectos urbanisticos,
exigencias de plantaciones y obras de ornato en las
areas afectas a declaratoria

de utilidad publica, acorde a lo prescrito en el
articulo 59° de la LGUC, las que corresponderan a
circulaciones, plazas y parques

Con la facultad del PRC
de fijar exigencia de
plantaciones y obras de
ornato en areas sujetas a
declaratoria de utilidad
publica, se indica la
norma a aplicar en los
sectores no
consolidados.

La OIC resulta
complementaria en
cuanto disefio y
materialidad del
mobiliario urbano, y otros
detalles morfoldgicos.

Art. 11

Exigencia de
estacionamientos

Articulo 2.4.1.

El PRC determinara la dotacion “minima” de
estacionamientos para automoviles, con la que todo
edificio que se construya debe proyectarse.

La exigencia por cada
uso de suelo, facultad
propia del PRC, fija la
cantidad minima de
estacionamientos dentro
del predio en razoén de la
superficie o de la carga
de ocupacién, dentro de
un estandar esperado
para la ciudad.

OGUC* Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones
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lll.- ANTEPROYECTO DE PLAN DE IMPLEMENTACION

.4 INTRODUCCION

La Ordenanza y Planos del Plan Regulador son indispensables, pero no suficientes para lograr
que El Quisco evolucione segun lo planificado. Mas alla del encuadre normativo a establecer, es
necesario un manejo activo de los objetivos de planeamiento urbano ya definidos en el IP.

El marco normativo del Plan Regulador Comunal (Ley General de Urbanismo y Construcciones,
OGUC) en tiempos recientes ha logrado eliminar serias limitaciones que afectaban al instrumento,
permitiendo ahora que éste pueda contemplar aspectos que inciden en el desarrollo urbano, como
la arborizacion, asi como la formulacion de incentivos al mejoramiento de espacios publicos e
integracion social, a través de la Ley 21.078. Es de esperar que, en el futuro, la planificacion
urbana se pueda acompafiar de planes de inversion y gestion mas integrales, que contemplen
diversas iniciativas que, en su conjunto, hagan confluir normas y recursos para conformar en el
tiempo la ciudad que se planifica.

Previo a identificar algunas iniciativas complementarias a las disposiciones normativas del PRC,
se examinara la cartera de iniciativas de inversiones publicas que contempla el Banco Integrado
de proyectos para El Quisco, en funcion de identificar prioridades o inversiones complementarias
a promover para abordar los principales desafios del desarrollo urbano de El Quisco. Luego de
eso, se propondran ideas de proyecto a ser desarrolladas como iniciativas adicionales con el
mismo objetivo.

.2 INVERSIONES PUBLICAS EN LA ACTUAL CARTERA DE PROYECTOS.

Al examinar los proyectos y estudios basicos postulados en 2020 al Banco Integrado de Proyectos
para ejecutar en la comuna, tanto por la Municipalidad como por organismos sectoriales, se
observa que, de un total de 17 iniciativas de inversion (16 proyectos, 1 estudio basico), casi la
mitad (8, en blanco en el cuadro de la pagina siguiente) busca proporcionar 0 mejorar servicios
que seguramente aportaran a la calidad de vida que ofrece la ciudad a sus habitantes, pero no
incidiran en la conformacién de una nueva estructura urbana. Algunos por definiciéon no tienen
una implantacién territorial (clinica veterinaria mévil, camiones aljibe). Otros tienen un caracter
necesariamente local y disperso, como los jardines infantiles. Pero, pensando a futuro, el
emplazamiento de algunos servicios de escala comunal (Cesfam, por ejemplo) puede ser muy
importante en funcion de materializar (o desdibujar) la propuesta de centralidades que esta
contenida en el PRC, especialmente de aquellas que hoy no existen realmente y sélo estan
planeadas, por lo que requieren de una orientacién planificadora para su localizacién.

Del resto de la cartera (9 proyectos), la mayoria tiene algun impacto territorial, pero de caracter
so6lo local y mas bien en funcién de cubrir un déficit que de incidir en la estructura urbana de la
ciudad (en gris en el cuadro). Es el caso de los 3 proyectos de construccion de plazas y del
mejoramiento del barrio Tralcamahuida.
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Por lo tanto, de las 17 iniciativas de inversion, solo 3 contribuyen a conformar el futuro de El Quisco o al menos a prefigurarlo:
mejoramiento costanera Poza Azul, mejoramiento y pavimentacion Av. Pinomar y Caleta de Pescadores (para estos efectos, los 2
proyectos asociados a la caleta de pescadores se consideran uno), aunque no es evidente que en el programa de este ultimo proyecto
esté presente el impacto potencial de las instalaciones para los residentes y el turismo, ademas de los requerimientos internos de los

destinatarios.

La conclusién de este ejercicio es la necesidad de incorporar los objetivos de planificacion que han guiado el PRC en los criterios para
priorizar la cartera de proyectos a postular, asi como en el disefio de las caracteristicas de los proyectos y su localizacion.

CODIGO BIP | INICIATIVA DE INVERSION TIPOLOGIA SECTOR RATE | ETAPA ACTUAL

30061523-0 | MEJORAMIENTO COSTANERA POZA AZUL | PROYECTO VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO RS EJECUCION
MEJORAMIENTO CALETA DE

30078493-0 | PESCADORES PROYECTO PESCA RS EJECUCION
CONSTRUCCION  CUARTEL  PRIMERA

30436672-0 | COMPAKIA DE BOMBEROS PROYECTO SEGURIDAD PUBLICA RS EJECUCION

30440576-0 | SALA CUNA Y NIVEL MEDIO EL MIRADOR | PROYECTO EDUCACION, CULTURA Y PATRIMONIO |RS EJECUCION
SALA CUNA Y NIVEL  MEDIO

30466383-0 | TRALCAMAHUIDA PROYECTO EDUCACION, CULTURA Y PATRIMONIO |RS EJECUCION
PLAN MAESTRO DE RECUPERACION

40006542-0 | BARRIO TRALCAMAHUIDA ESTUDIO BASICO | VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO RS EJECUCION

40012075-0 | CONSTRUCCION PLAZA SERRANO PROYECTO VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO FI PERFIL
ADQUISICION  CLINICA  VETERINARIA

40017798-0 | MOVIL PROYECTO MULTISECTORIAL PERFIL

40018139-0 | REPOSICION SUBCOMISARIA EL QUISCO | PROYECTO SEGURIDAD PUBLICA RS PERFIL

40019037-0 | CONSTRUCCION PLAZA AGUAS CLARAS | PROYECTO VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO FI PERFIL

40019042-0 | CONSTRUCCION PLAZA LOS COPIHUES | PROYECTO VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO FI PERFIL
AMPLIACION  MUELLE  PESCADORES

40020247-0 | CALETA EL QUISCO PROYECTO PESCA FI PERFIL
CONSERVACION  ESCUELA  POETA

40021497-0 | NERUDA DE ISLA NEGRA PROYECTO EDUCACION, CULTURA Y PATRIMONIO PERFIL
ADQUISICION Y REPOSICION CAMIONES

40021540-0 | ALJIBE PROYECTO RECURSOS HIDRICOS PERFIL
MEJORAMIENTO BARRIO VILLA

40023786-0 | TRALCAMAHUIDA PROYECTO VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO RS PERFIL
CONSERVACION SALA CUNA Y JARDIN

40027863-0 | INFANTIL VILLA MARINA PROYECTO EDUCACION, CULTURA Y PATRIMONIO PERFIL

Fuente: elaboracion propia sobre datos del Banco Integrado de Proyectos, MIDESO.
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.3 PLAN COMUNAL DE INVERSIONES EN INFRAESTRUCTURA DE MOVILIDAD Y
ESPACIO PUBLICO

De manera indicativa, se requiere identificar e impulsar iniciativas complementarias al IPT que
actuen en funcién de los mismos objetivos de desarrollo urbano vy territorial, de manera de cubrir
aspectos que éste no puede regular o promover por si mismo. En ese marco cabe explorar la
dictacion de Ordenanzas Municipales en diversas materias. Y si bien el instrumento no va
asociado a un plan de inversiones que garantice la materializacion, por ejemplo, de nuevos
parques, vias y areas de equipamientos consideradas en el PRC. a partir de la dictacion de la
Ley 20.958 (2016) de Aportes al Espacio Publico, es posible incorporar estas iniciativas de
inversion en un plan adicional que permitira financiar obras asociadas a emprendimientos
privados, mas alla de las fuentes habituales de recursos publicos para iniciativas locales de
inversion, con lo que el municipio podra desarrollar el plan de obras que priorice.

Como se sefala en dicha ley, ésta operara como una via especificamente destinada al
financiamiento de proyectos que formen parte de un plan comunal de inversiones en
infraestructura de movilidad y espacio publico asociadas al instrumento de planificacién territorial.
La inexistencia de un plan de inversiones de esta indole inhabilitara la captacién de los recursos
previstos en la ley y no permitira aplicar los incentivos normativos que puede establecer el Plan
Regulador Comunal para materializar proyectos de movilidad, de areas verdes o de integracion
social.

Para dimensionar la importancia de este plan de inversiones, cabe mencionar la importancia que
tienen en el PRC las vias alternativas a Dubournais en cotas superiores, o, mas en general,
constituir una red vial en el sector alto, lo que exige pasar sobre quebradas (para unir Av. Espafa
con la ruta F-950, por ejemplo, o Las Balandras y su posible extension hasta la ruta F950, con
Av. El Bosque, ver imagen). La factibilidad de estas propuestas de planificacion se incrementara
significativamente integrando recursos publicos y privados que se incorporen a través de este
mecanismo.

Los efectos de la Ley de Aportes seran muy limitados en la mayoria de las comunas del pais,
puesto que no son muchas aquellas que concentran condiciones y un interés inmobiliario para
invertir en proyectos de densificacion que tendran como contrapartida un aporte al desarrollo de
obras de interés publico local. Si bien El Quisco ha resuelto no densificar las areas de mayor
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interés inmobiliario (las mas cercanas al borde costero), sin duda su localizacién costera
privilegiada le permitira recibir proyectos inmobiliarios que deberan aportar al mencionado plan
de inversiones. Por lo tanto, la formulaciéon de un plan de inversiones en infraestructura de
movilidad y espacio publico debe ser primera prioridad para el municipio una vez aprobado el
Plan Regulador Comunal.

.4 INICIATIVAS ESPECIFICAS ASOCIADAS AL PRC

.1.1.- Construccion de sendero peatonal costero

ﬂnnlm dela propuesta da v;ahdad de! Antepmyactu enla categuna-
de pasajes, se incorporan segmentos de caminos peatonalesen los.
T '?}i‘t_‘-ﬁ requerios.que posibilitan la conexidn de las diferentes playas y
g e LR U parques urbanos de borde, habiltando el acceso a la totalidad dEE
borde costero.

La propuesta toma coma .raferenc[a los senderos peatonales de
Zapallar- Cachagua que permiten disfrutar de las vistas ¥ la belleza
aseenica de la Gosta

.1.2.- Polo gastronémico en Isla Negra

El PRC propone el desarrollo de sub centralidades para descongestionar la actividad que se
centra a lo largo de Dubournais y la dependencia respecto del area céntrica de El Quisco. Una
de estas sub centralidades se propone en el tramo inicial de Avenida Central, hacia el oriente.
Tiene la ventaja de emplazarse al centro de la localidad, pero fuera de la Zona Tipica, lo que
entrega mas flexibilidad para su desarrollo, pero la dificultad de no cumplir practicamente otra
funcidn que la residencial en la actualidad. Una forma de enriquecer la actividad de la zona y
prefigurar su caracter mixto, es promover la instalacion alli de un conjunto de pequefos
emprendimientos asociados a productos gastrondmicos, los que hoy se encuentran (aun en
numero reducido) en la comuna y que seguramente seguiran llegando junto con la migracion de
nuevos residentes a la costa.

Existen numerosos restaurantes tipicos en la comuna, pero esto mas bien se refiere a la pequena
oferta de productos gourmet que, agrupada en un mismo sector, puede beneficiarse de la mutua
vecindad y de su proximidad a un publico cercano con interés por productos gastronémicos mas
sofisticados, lo que también puede ayudar a brindarle identidad al sector y a atraer nuevas
actividades. Esto no implica, al menos centralmente, inversiones de la Municipalidad (salvo,
probablemente, en el aseo y hermoseamiento de la via publica), pero en cambio le exige jugar
un rol de gestién imprescindible para agrupar a los emprendedores que existen, para promover
la idea y para buscar apoyos de organismos publicos que contribuyan a materializarla
(SERCOTEC, en primer lugar).
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1.1.3.- Pleno aprovechamiento y protecciéon de recursos naturales de la
comuna.

En EIl Quisco existen numerosas asociaciones relacionadas con la conservacion y disfrute de la
naturaleza: una coordinacién con estas entidades puede derivar en un conjunto de proyectos
especificos a impulsar en conjunto: ruta guiada de avistamiento de fauna y flora costera, algo
similar para diversos tipos de recorridos en las quebradas, tanto para reconocer flora como
hongos (ver ejemplo de Parque Etnobotanico Omora en Navarino). También en este caso el rol
de la Municipalidad sera principalmente de gestion, en la convocatoria y en la busqueda de
recursos de apoyo, como los de SERNATUR.

Se creara asi una red de servicios asociados a un ecoturismo de intereses especiales que
contribuird a enriquecer la imagen comunal y a la proteccion del medio silvestre de la costa y las
quebradas.

El gran parque de la quebrada Seminario exigira, para su habilitacién, combinar los espacios de
recreacion habituales con sectores que se reserven para estos circuitos de avistamiento de vida
silvestre. Un tipo de actividad intermedia puede ser la de practicas deportivas “outdoors”, donde
se habiliten senderos y rutas con ese fin, combinando la practica recreacional y deportiva con el
cuidado de la naturaleza. El trabajo conjunto con agrupaciones ambientalistas de la zona puede
alimentar el disefio de este parque.
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